Stadt Delmenhorst o verbindet

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teil-
abschnitt 15 "MiihlenstrafBe siidlich der Bahn"

fiir Flachen beiderseits der MiihlenstraBe zwischen der Bahnlinie und der Olden-
burger Strae, nordlich der BlumenstraBe und nordlich der Oldenburger StraBe.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 15 "MiihlenstraBe siidlich der Bahn"

A Begriindung

1 Grundlagen der Planidnderung
1.1 Planungsanlass und Erforderlichkeit

Anlass der Planung ist der Wunsch, die heute vorhandene stadtebauliche Qualitat — die in
einer intakten stadtebaulichen Struktur mit sozialen, dienstleistenden und gewerblichen Ein-
richtungen sowie einer Wohnnutzung zum Ausdruck kommt — langfristig zu sichern und zu
erhalten. Aufgrund der zu erwarteten Haufung von Vergniigungsstatten im Bereich der Miih-
lenstraBe wurde Handlungsbedarf zur Steuerung von Vergnligungsstatten gesehen und das
Planverfahren eingeleitet. Haufig gibt ein konkretes Baugesuch den Anlass, die stédtebauli-
che Situation zu Uberpriifen, etwaige Tendenzen stadtebaulicher Fehlentwicklungen zu er-
kennen und mit Hilfe der Bauleitplanung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Fehl-
entwicklung gemaB § 1 (3) BauGB zu steuern. So auch im vorliegenden Fall:

Fir das Aufgreifen der stadtebaulichen Planung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1 /
Teilabschnitt 15 liegt ein konkreter Planungsanlass vor, da ein den stadtebaulichen Zielen
entgegenstehendes und die stddtebauliche Qualitdt gefahrdendes Bauvorhaben eingereicht
wurde. Fiir das Grundstlick MiihienstraBe 148 wurde ein Bauantrag zur Nutzungsdnderung in
ein Lokal mit maximal zehn Sitzplatzen gestellt. Im Lokal soll eine Annahmestelle fiir Sport-
wetten eingerichtet werden. Planungsrechtlich handelt es sich bei dem beantragten Vorha-
ben um eine ,,Wettvermittiungsstelle™ und somit eine Vergniigungsstatte.

AuBerdem schlieBen im weiteren Verlauf der MihlenstraBe die Bebauungsplane Nr. 113 und
Nr. 52 an. Mit Beschliissen des Verwaltungsausschusses vom 20.06.2013 beziehungsweise
vom 12.12.2012 wurden Anderungsverfahren fiir diese Bebauungspléne eingeleitet. Ziel und
Zweck der Anderungsverfahren ist die Sicherung der stadtebaulichen Qualitit. Unter ande-
rem sollen die je nach Gebietskategorie allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten zukiinftig unzuldssig sein. In Vorbereitung
dieser Bauleitplanverfahren wurde die MiihlenstraBe im nordlichen Bereich in ihrer gesamten
Ausdehnung betrachtet. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass das Ziel der Sicherung der
stadtebaulichen Qualitat im gesamten StraBenverlauf der MiihlenstraBe besteht.

1.2 Planungsziel und Anderungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 28.08.2013 be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 15 vom 10.04.1981 zu andern. Der Be-
bauungsplan erhilt die Bezeichnung »1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilab-
schnitt 15 "MiihlenstraBe stdlich der Bahn" flir Fldchen beiderseits der Muhlenstrae zwi-
schen der Bahnlinie und der Oldenburger StraBe, nordlich der BlumenstraBe und nordlich der
Oldenburger StraBe«. Die Plandnderung erfolgt in textlicher Form.

Ziel des Verfahrens ist die Sicherung der stadtebaulichen Qualitdt, die in einer intakten stad-
tebaulichen Struktur mit sozialen, dienstleistenden und gewerblichen Einrichtungen sowie
einer Wohnnutzung zum Ausdruck kommt. Die je nach Baugebietskategorie allgemein oder
ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniligungsstatten sollen
zukunftig unzulassig sein. Der Beschluss wurde am 03.09.2013 amtlich bekannt gemacht.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 15 "MiihlenstraBe siidlich der Bahn"

1.3 Raumlicher Geltungsbereich der Planianderung

Das Plangebiet befindet sich jeweils etwa 400 Meter slidwestlich des Delmenhorster Haupt-
bahnhofes sowie nordwestlich des Rathauses. Es umfasst eine Flache von etwa 2,93 ha. Der
Geltungsbereich umfasst alle Flachen des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 15, soweit
sie nicht bereits durch andere Bebauungspldne iiberplant wurden. Ein kleiner Streifen des
urspriinglichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 15 am nordost-
lichen Plangebietsrand wurde durch den Bebauungsplan 189 vom 29.08.1986 Uberplant.
Dieser Abschnitt ist nicht Bestandteil der 1. Anderung.

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich auBerhalb — aber direkt an der Grenze — des im
Jahr 2006 formlich festgelegten Sanierungsgebietes ,Innenstadt-Zentrum®. In diesem Gebiet
liegen stédtebauliche Missstande vor. Dieser Bereich soll durch stadtebauliche Sanierungs-
maBnahmen wesentlich verbessert oder umgestaltet werden.

e T .

[y 1

Ubersichtskarte (ohne MaBstab)

2 Rechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Rechtsgrundlagen des Bauleitplans

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
aktuellen Baugesetzbuches (BauGB), der aktuellen Verwaltungsvorschriften zum Baugesetz-
buch (VV-BauGB), der aktuellen Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO) und der aktuellen Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (PlanZV) aufgestellt. Rechtsgrundlagen sind daher
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 15 "MiihlenstraBe sidlich der Bahn"

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

zuletzt geandert 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 geandert 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 (VV-BauGB 39.1.3) ist die Herstellung einer Planunter-
lage durch die zustandige Behorde — hier das Landesamt fir 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

Bebauungspléne 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
Erhalt einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungsstruktur zu entwickeln (Kapitel 2.2;
Ziel 01, Satz 1). Die Teilfunktion des Oberzentrums umfasst die Versorgungsfunktion im Ein-
zelhandel, im schulischen Bildungsbereich sowie mit Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge.

Aus dieser landespolitischen Funktionszuweisung lassen sich kommunale Handlungsspiel-
raume und MaBnahmenschritte ableiten, die insbesondere vor dem Hintergrund der Bau-
landverknappung und steigenden Kosten fiir Bauland und Bauwerkserstellung auch in Del-
menhorst zur Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten sowie der Kontinuitat stadtischer
Wachstumsprozesse beizutragen haben. Mittelzentren mit Teilfunktion eines Oberzentrums
haben ausgewahlte oberzentrale Einrichtungen fiir einen gréBeren Verflechtungsbereich be-
darfsgerecht bereitzustellen. Zugleich sollen sie die Versorgungsaufgaben von zentralen Or-
ten mittlerer und unterer Stufe erfiillen und liber ein entsprechendes Angebot an Einrichtun-
gen 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 innerhalb des Mischgebietes und der Kerngebiete soll durch
die Planfestsetzungen zum Ausschluss von Vergniigungsstatten, Gartenbaubetrieben und
Tankstellen gesichert und entwickelt werden.

2.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemaf § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im
Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst vom 19.09.1979 ist der liberwiegende Teil des
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 15 "MiihlenstraBe siidlich der Bahn"

Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als ,Gemischte Bauflache® dargestellt. Der Bereich,
in dem sich heute die Deutsche Post befindet, ist als ,Flache fiir den Gemeinbedarf" mit der
Zweckbestimmung ,Einrichtung der Bundespost" festgesetzt. Mit der vorliegenden textlichen
Anderung werden die Gebietsfestsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1 /
Teilabschnitt 15 nicht veréndert. Somit bleiben die aus dem Flachennutzungsplan entwickel-
ten Festsetzungen unverdndert bestehen. Eine Anderung des Flichennutzungsplanes ist
nicht notwendig, da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird.

Ostlich des Plangebietes, in direkter Nachbarschaft, ist eine groBréumige ,Fliche fiir den
Gemeinbedarf" ausgewiesen. Dort sind unter anderem bauliche Anlagen und Einrichtungen
fur Kirchen, Verwaltungen, Kindergarten und Krankenhduser vorgesehen.

2.4 Bestehende planungsrechtliche Situation

Fir den Planbereich besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 15 vom
10.04.1981. Rechtsgrundlage dieses Bauleitplans ist unter anderem die Verordnung lber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung vom 15.09.1977. Ein kleiner
Streifen von rund 3,0 m vom urspriinglichen Geltungsbereich am norddstlichen Plangebiets-
rand wurde durch den Bebauungsplan Nr. 189 vom 29.08.1986 iiberplant. Der Bebauungs-
plan Nr. 1 / Teilabschnitt 15 trifft folgende Festsetzungen:

= Der Bereich zwischen Bahnlinie, MihlenstraBe und Ludwig-Kaufmann-StraBe ist als
Mischgebiet (Grundflachenzahl 0,4 / Geschossflachenzahl 0,8) festgesetzt. Bebauung
auf dem an die MihlenstraBe angrenzendem Grundstiicksteil muss mindestens zwei
und darf maximal drei Vollgeschosse aufweisen. Hier ist eine geschlossene Bauweise
festgesetzt. Im riickwartigen Grundstiicksteil sind maximal zwei Vollgeschosse zulds-
sig; hier ist eine offene Bauweise festgesetzt.

* Der Bereich zwischen Ludwig-Kaufmann-StraBe, MihlenstraBe und Oldenburger
StraBe ist im nordlichen Bereich als bauliche Anlage fiir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Postamt (Hauptpost)" festgesetzt. Zuldssig ist eine Geschossfla-
chenzahl von 1,2. Der stdliche Bereich ist als Kerngebiet mit einer Grundflachenzahl
von 0,8 und einer Geschossflachenzahl von 2,0 festgesetzt. Festgesetzt ist die ge-
schlossene Bauweise. Dariiber hinaus sind differenzierte Festsetzungen zur Mindest-
anzahl und maximal zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse getroffen.

= Der Bereich zwischen Louisenstrae, MiihlenstraBe und BlumenstraBe ist als Kernge-
biet mit einer Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Im nordlichen Bereich ist eine
Geschossflachenzahl von 2,2 und im stidlichen Bereich eine Geschossflachenzahl von
2,0 festgesetzt. Darliber hinaus sind differenzierte Festsetzungen zur Mindestanzahl
und maximal zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse und zur Bauweise getroffen.

In den vorhandenen Mischgebieten und Kerngebieten sind Vergniigungsstatten auf Grundla-
ge der Baunutzungsverordnung vom 15.09.1977, gemaB § 6 (2) Nr. 4 BauNVO und § 7 (2)
Nr. 2 BauNVO zuléssig. Der Bauleitplan trifft darliber hinaus fiinf textliche Festsetzungen:

1. In den Kerngebieten sind Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses allgemein zuldssig.
2. Die Ausnahme nach § 7 (3) 1. BauNVO st nicht Bestandteil des Anderungsplanes.

3. In den Kerngebieten ist in mehr als 12.0 m Bautiefe hinter den strallenseitigen Baulinien bzw.
-grenzen eine Bebauung nur zuldssig, wenn die stralenseitig zwingend vorgeschriebene bzw.
als Mindestgrenze festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse unter Einhaltung der hochst zuldssi-
gen GFZ erreicht werden kann und sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 15 "MiihlenstraBe siidlich der Bahn"

gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse auf den einzelnen Grundstiicken nicht beeintrachtigt
und dlie Erfordernisse des ruhenden Verkehrs erfiilit werden.

4. In den Kerngebieten findet § 21a (1) und (5) BaulNVO als Ausnahme Anwendung.

5. Auf den nicht Gberbaubaren Fldchen zwischen den Stralenbegrenzungslinien und den stra-
Benseitigen Baugrenzen diirfen Nebenanlagen nach § 14 (1) der BauNVO sowie bauliche An-
lagen nach § 12 (1) und (2) der Niederséchsischen Bauordnung nicht errichtet werden. B

Fir einen Teil des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilab-
schnitt 15 wurde am 07.12.2011 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 337 "Ehemalige
Muhlenwerke / Post" gefasst. Betroffen ist der Bereich MihlenstraBe / Ecke Ludwig-
Kaufmann-StraBe. Wesentliche Ziele der Bebauungsplanaufstellung sind die Anderung von
Gemeinbedarfsflache in eingeschranktes Gewerbegebiet, der Ausschluss von Vergniigungs-
statten sowie die Steuerung von Einzelhandelsbetrieben im Sinne des Einzelhandelskonzep-
tes. Die Inhalte und Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilab-
schnitt 15 stehen den Zielen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 337 nicht entgegen.

2.5 Planungsrechtliche Situation in der Umgebung

An den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 15 gren-
zen insgesamt acht Bebauungsplane mit Festsetzung folgender Nutzungen an:

= nordlich der ,Bebauungsplan Nr. 113" (rechtskraftig seit 13.12.1974), der angren-
zend ein Mischgebiet festsetzt

Der Bebauungsplan Nr. 113 befindet sich derzeit in Anderung. Ziel und Zweck der
Plandnderung ist die Sicherung der stadtebaulichen Qualitat. Die Zuldssigkeit von Ein-
zelhandelsnutzungen wird gesteuert. Selbsténdige Einzelhandelsbetriebe sind in den
Mischgebieten bis zu einer Geschossflache von 250 m2 zuldssig. AuBerdem sollen die
je nach Baugebietskategorie allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaube-
triebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten zukiinftig unzuldssig sein.

= nordlich der ,Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 18" (rechtskraftig seit 18.09.1981)
bzw. der ,Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 18 — Erganzung" (rechtskraftig seit
30.03.1990), der angrenzend ein Kerngebiet festsetzt

= norddstlich der ,Bebauungsplan Nr. 189 (Sanierungsgebiet C)" (rechtskraftig seit
29.08.1986), der angrenzend ein Mischgebiet und Kerngebiet festsetzt

= stlich der ,Bebauungsplan Nr. 189 — 1. Anderung" (rechtskréftig seit 20.12.2000),
der angrenzend eine Fldche fiir den Gemeinbedarf und ein Mischgebiet festsetzt

= Ostlich der ,Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 4" (rechtskraftig seit 11.02.1972),
der angrenzend eine Flache fiir den Gemeinbedarf (Kirche, Krankenhaus) festsetzt

= sldostlich der ,Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 5" (rechtskraftig seit
14.07.1972), der angrenzend ein Kerngebiet festsetzt

= sldlich der ,Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 26" (rechtskraftig seit 30.09.1988),
der angrenzend ein Mischgebiet festsetzt

= westlich der ,Bebauungsplan Nr. 1" (rechtskraftig seit 06.02.1964), der angrenzend
ein Allgemeines Wohngebiet, ein Reines Wohngebiet und ein Mischgebiet festsetzt
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 15 "MiihlenstraBe siidlich der Bahn"

2.6 Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

Da von Vergnlgungsstatten regelmaBig Negativwirkungen auf die stddtebauliche Gesamtsi-
tuation ausgehen, war dies fiir die Stadt Delmenhorst Anlass, den Bereich der Innenstadt
stadtebaulich ndher zu untersuchen und eine Gliederung zur Zulassigkeit und zur Steuerung
von Vergnligungsstatten vorzunehmen. Der Rat der Stadt hat den Vergniigungsstatten-
Gliederungsplan am 1. Februar 1990 beschlossen. Die generelle Zulassung von Vergni-
gungsstatten in bestimmten Bereichen erfolgte nicht; vielmehr wurden ausschlieBlich ,Berei-
che, in denen Vergnligungsstatten unzulassig 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
beriicksichtigen — gemaB § 1 (6) Nr. 11 BauGB sind diese allerdings nicht verbindlich. Der als
Kerngebiet festgesetzte Bereich westlich der MihlenstraBe und nérdlich der Oldenburger
StraBe wurde darin als Bereich, in denen Vergnligungsstatten unzuldssig sind, festgelegt.

Im Bereich der Innenstadt existieren bereits zum jetzigen Zeitpunkt zahlreiche Einrichtungen
— insbesondere Spiel- und Automatenhallen —, die als Vergniligungsstatten zu bewerten sind.
Diese sind vom Plangebiet aus fuBlaufig zu erreichen. In der Innenstadt bestehen Vergnii-
gungsstatten auch bereits an den Standorten, die im Vergniigungsstatten-Gliederungsplan
als ,Bereiche, in denen Vergnligungsstatten unzuldssig sind" festgelegt sind. Folgende Ver-
gnugungsstatten existieren derzeit im Innenstadtbereich der Stadt Delmenhorst:

= Lange StraBe 129 — innerhalb eines Bereiches, in dem Vergniigungsstatten laut Ver-
gnligungsstatten-Gliederungsplan unzuldssig sind

* Lange StraBe 127 — innerhalb eines Bereiches, in dem Vergniigungsstatten laut Ver-
gnugungsstatten-Gliederungsplan unzulassig sind

= Lange StraBe 4

= MihlenstraB8e 18
= WeberstraBe 9

= KirchstraBe 11

= OrthstraBe 14

= CramerstraBe 25

= Oldenburger StraBe 44

Nach dem jetzigen Stand der Planungen ist nicht erkennbar, dass weitere vorrangige Fach-
planungen bei der Aufstellung dieses Anderungsplanes zu berlicksichtigen sind.

3 Stadtebauliche Situation

Die MihlenstraBe hat als innerértliche HauptverkehrsstraBe eine hohe Bedeutung fiir die
Verkehrsabwicklung und fiir das Stadtbild. Die vorhandene Nutzung entspricht den festge-
setzten Misch- und Kerngebieten. Bei dem rdaumlichen Geltungsbereich handelt es sich um
ein Gebiet mit funktionierenden Wohn- und Geschaftshdusern in einem Entwicklungsschwer-
punkt der Stadt Delmenhorst. Die Erdgeschosszone wird zumeist durch gewerbliche Nutzun-
gen gepragt. Die darliber liegenden Geschosse dienen oft der Wohnnutzung. Mit der Deut-
schen Post und der Volksbank — welche in einem Gebdude ansassig ist, das mit umfangrei-
chen Investitionen saniert wurde — befinden sich groBflachige Betriebe im Gebiet.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 15 "MiihlenstraBe siidlich der Bahn"

In direkter Nachbarschaft zum raumlichen Geltungsbereich existieren mit dem ,Kindergarten
St. Marien® (Louisenstrae 29), der Sankt Marienkirche (LouisenstraBe 30) und dem Kran-
kenhaus ,Sankt Josef-Stift" (WesterstraBe 10) bedeutende und sensible soziale Einrichtun-
gen. Die ,Caritas Sozialstation St. Marien" (BlumenstraBe 10) befindet sich im &stlichen Be-
reich des raumlichen Geltungsbereiches. Innerhalb des Plangebietes befinden sich zahlireiche
Arzte. In Betrachtung der heutigen stidtebaulichen Situation ist somit festzustellen, dass es
sich vor Ort um einen sensiblen Raum handelt.

In direkter Nachbarschaft zum raumlichen Geltungsbereich existieren derzeit auBerdem meh-
rere Spielhallen. Drei Spielhallen (Lange StraBe 129, Lange StraBe 127, Lange StraBe 4) sind
lediglich etwa 100 Meter entfernt. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass der Zu-
gang zu zwei Spielhallen auch Uber die riickwartigen Gebadudeteile mdglich ist. Eine weitere
Spielhalle befindet sich bereits im nordlichen Teil der MiihlenstraBe.

In Vorbereitung des Bauleitplanverfahrens wurde eine Bestandsaufnahme und Analyse des
Untersuchungsgebietes durchgefiihrt. Zusammenfassend lasst sich fiir den raumlichen Gel-
tungsbereich und seine direkte raumliche Umgebung festhalten, dass das Gebiet

= durch soziale Infrastrukturen (z. B. Sozialstation, Kindergarten, Krankenhaus),
= durch gewerbliche Betriebe (z. B. Deutsche Post, Volksbank) und
= durch Wohnnutzungen (oberhalb der Erdgeschosszone)

gepragt wird. AuBerdem ist ein Zusammenhang zu weiteren Spielhallen erkennbar.

3.1 Stirken und Chancen

Bei der MihlenstraBe handelt es sich um eine bedeutende innerdrtliche Hauptverkehrsstrae
mit einer hohen Bedeutung fiir das Stadtbild. Das Gebiet — ein Entwicklungsschwerpunkt der
Stadt Delmenhorst — wird durch funktionierende Wohn- und Geschaftshauser gepragt. Im
Ostlichen Teil der MihlenstraBe besteht die stadtebauliche Qualitat in einer gut erhaltenen
Bausubstanz mit Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen sowie Wohnnutzungen. Der Anteil
sanierter Gebaude und Gebaudeteile (berwiegt deutlich. Westlich der MihlenstraBe be-
stimmt ein Baukorper der Deutschen Post — der eine groBe Ausdehnung aufweist — die stad-
tebaulichen Strukturen. Auch entlang der Oldenburger StraBe sind vereinzelt sanierte und
gut erhaltene Wohn- und Geschéftshauser vorhanden. Die stadtebauliche Struktur der Be-
bauung entlang der StraBen im Geltungsbereich ist weitgehend als intakt zu bezeichnen.

In Politik und Verwaltung ist der planerische Wille erkennbar, die stadtebauliche Qualitdt der
MihlenstraBe langfristig zu sichern. Die bereits eingeleiteten Anderungsverfahren der
rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 52 und Nr. 113 bringen diesen Willen zum Ausdruck;
diesem erkennbaren Ziel soll auch im stdlichen Teil der MithlenstraBe gefolgt werden.

3.2 Schwachen und Risiken

Wie im ndrdlichen Teil der MiihlenstraBe lassen sich auch im Planbereich erste Umstrukturie-
rungen erkennen. Trotz der Funktion der MiihlenstraBe einer HauptverkehrsstraBe ist das
Plangebiet fiir die Ansiedlung von Einzelhandel kaum noch interessant. Die Immobilien sind
aufgrund geringer GréBe oder fehlender Parkplatze nicht mehr geeignet. Einzelhandelsan-
siedlungen verlagern sich zunehmend auf fiir PKW-Nutzer besser erreichbare Standorte. Mit
diesem Bedeutungsverlust fiir den Einzelhandel sind Strukturverdnderungen entlang von
HauptverkehrsstraBen verbunden. Nachfolgende Nutzungen sind weniger stabil und die Be-
sorgnis von Leerstanden nimmt zu. Gewerbeimmobilien haben es zunehmend schwer, sich

Svon 15



1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 15 "MiihlenstraBe siidlich der Bahn"

unter den heutigen Anforderungen zu behaupten. Als Folgenutzung werden zunédchst dieje-
nigen Nutzungsmdglichkeiten mit der hochsten Rendite, also insbesondere Vergniigungsstat-
ten in Form von Spielhallen und Wettvermittlungsstellen, angefragt. Andere Nutzungen wer-
den damit weiter verdrangt, obwobhl sie fiir die Standorte oft gleichermaBen geeignet und bei
Nicht-Realisierung der profitabelsten Nutzung haufig nachfolgen.

In direkter raumlicher Nahe zum Geltungsbereich ist bereits zum jetzigen Zeitpunkt eine
Konzentration an Vergniigungsstatten erkennbar (drei Spielhallen in rund 100 Meter Entfer-
nung). Die bereits vorhandene Haufung darf nicht weiter verstdrkt werden, da von Vergni-
gungsstatten regelmaBig Negativwirkungen auf die stadtebauliche Gesamtsituation ausge-
hen. Die zu erwartenden Offnungs- und Betriebszeiten von Vergniigungsstitten wiirden in
einem erheblichen MaBe von den Geschaftszeiten der unmittelbaren gewerblichen Umge-
bung abweichen. In Verbindung mit dem Verkauf von alkoholischen und nichtalkoholischen
Getranken, der Vermittlung von Wetten und dem Aufenthalt von Personen wiirde dies die
vorhandene Wohnnutzung — die eine bedeutende stadtebauliche Starke darstellt — auch
noch in den Abendstunden und an Sonn- und Feiertagen in riicksichtsloser Weise storen.

Negative Auswirkungen auf vorhandene sensible soziale Infrastrukturen — insbesondere den
Kindergarten und das Krankenhaus — sind in jedem Fall zu verhindern. Hierbei ist in beson-
derer Weise zu gewichten, dass diese sozialen Einrichtungen bereits im Fldchennutzungsplan
der Stadt Delmenhorst ausgewiesen wurden und ihr weiterer Bestand daher zu sichern ist.
Auch wenn es sich hierbei nicht um einen stadtebaulichen Belang handelt, muss angemerkt
werden, dass Vergniligungsstatten an diesem Standort gegebenenfalls die Entstehung von
Spiel- und Wettsucht fordern (§ 1 Nr. 1 GIGStV bzw. § 1 Abs. 3 Nr. 1 NGIiUSpG) und dem
Jugendschutz entgegenstehen (§ 1 Nr. 3 GIUStV bzw. § 1 Abs. 3 Nr. 3 NGIUSpG) wiirden.

Negative stadtebauliche Auswirkungen sind in erster Linie Storungen durch Zu-, Abgangs-
verkehr und Parksuchverkehr auch in den Abendstunden und am Wochenende sowie der
damit einhergehende sogenannte "Trading-Down-Prozess". Der Begriff beschreibt einen ty-
pischen Entwicklungstrend eines Gebietes vom vollstandigen Angebot mit pulsierendem Le-
ben hin zu zunehmenden Leerstanden und ausbleibender Kundschaft. Leerstdnde und zu-
nehmend problematische Folgenutzungen, die nicht zur Nachfrage und zum (brigen Angebot
des Standortes passen, verringern nach und nach die Chance fiir hoherwertige Angebote.
Das tragt in der Regel zu einem Imageverfall und zur Verelendung des Standortes bei.

Aus den genannten Griinden besteht unzweifelhaft der Auftrag zur Steuerung der Ansiedlung
von Vergniigungsstatten im Einklang mit den Bemiihungen einer positiven Entwicklung der
Delmenhorster Innenstadt. Die Ansiedlungssteuerung ist notwendig, um stadtebauliche La-
geverschlechterungen als Folge der Ansiedlung von Vergniligungsstatten zu begegnen.

4 Inhalte der Plandnderung

Die vorliegende 1. Anderung des seit dem 10.04.1981 rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr.
1 / Teilabschnitt 15 erfolgt in textlicher Form. Die textlichen Festsetzungen dieses Ande-
rungsplanes modifizieren den Katalog der in den Mischgebieten und Kerngebieten zulassigen
Nutzungen. Die textlichen Festsetzungen dieses Anderungsplanes werden mit der Bekannt-
machung nach § 10 (3) BauGB rechtsverbindlich:

1. In dem Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe nach § 6 (2) Nr. 6 BauNVO, Tankstellen
nach § 6 (2) Nr. 7 BauNVO und Vergniligungsstatten nach § 6 (2) Nr. 8 BauNVO nicht
zulassig. In dem Mischgebiet sind die ausnahmsweise zulassigen Vergnligungsstatten
gemaB § 6 (3) BauNVO nicht zulassig.
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2. In den Kerngebieten sind Vergniigungsstatten nach § 7 (2) Nr. 2 BauNVO und Tank-
stellen nach § 7 (2) Nr. 5 BauNVO nicht zuldssig. In den Kerngebieten sind die aus-
nahmsweise zuldssigen Tankstellen gemaB § 7 (3) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

3. Fir den Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 15 vom 10.04.1981 gilt zukiinftig die
Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990.

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

5 Abwagung der Belange

Bauleitplane sollen gemaB § 1 (5) BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten. Sie sollen auBerdem
dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrund-
lagen zu schiitzen und zu entwickeln. Mit der stadtebaulichen Neuordnung im Plangebiet
wird den Forderungen des § 1 (5) BauGB entsprochen.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss eine Vielzahl von Belangen berlcksichtigt wer-
den. Unter anderem sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse, die sozialen Bedlirfnisse der Bevolkerung, die Belange des Umweltschutzes, die
Belange der Wirtschaft und insbesondere die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlos-
senen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes sowie viele weitere im § 1 (6) BauGB genann-
te Belange zu beriicksichtigen. Der vorliegende Bebauungsplan erfiillt diese Forderungen.

Die Ermittlung der abwagungsrelevanten Sachverhalte und die Einstellung in den Abwa-
gungsprozess erfolgt durch den zweiteiligen Beteiligungsprozess der sich betroffen fliihlenden
Burgerinnen und Biirger, Interessengemeinschaften sowie der Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange. Die privaten und offentlichen Belange sind gemaB § 1 (7) BauGB
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen. Die abschlieBenden Abw&dgungsent-
scheidungen trifft der Rat der Stadt am Ende des Verfahrens.

5.1 Friihzeitige Beteiligung

Allen an der Planung interessierten Birgerinnen und Blirgern sowie Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange wurde im Rahmen der friihzeitige Beteiligung gemaB § 3 (1)
BauGB und § 4 (1) BauGB vom 09.10.2013 bis einschlieBlich 30.10.2013 Gelegenheit gege-
ben, sich zu den Planungsabsichten zu duBern und diese zu erértern. Die Durchfiihrung die-
ses Verfahrensschrittes wurde am 25.09.2013 bekannt gemacht.

5.2 Offentliche Auslegung

Allen an der Planung interessierten Blirgerinnen und Biirgern sowie Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange wurde im Rahmen der offentlichen Auslegung gemaf3 § 3 (2)
BauGB und § 4 (2) BauGB vom 21.11.2013 bis einschlieBlich 21.12.2013 Gelegenheit gege-
ben, sich zu den Planungsabsichten zu duBern und diese zu erértern. Die Durchfiihrung die-
ses Verfahrensschrittes wurde am 14.11.2013 bekannt gemacht.
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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 berticksich-
tigen. Durch das Anderungsverfahren erfolgt keine Beeintrichtigung des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, da die Eingriffe bereits
durch den rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 15 zuldssig und groBtenteils
erfolgt sind. Die bestehenden Festsetzungen werden lediglich durch textliche Festsetzungen
zum Ausschluss einzelner Nutzungsformen erganzt. 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 durchzufiih-
ren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Inhalte der zu priifenden Umweltbe-
lange sind in der Anlage 1 des BauGB festgelegt und werden gemaB des aktuellen Informa-
tionsstandes 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 15 wird der
rechtskraftige Bebauungsplan textlich gedndert und ergénzt. In der Art der Bodennutzung
werden keine Anderungen durchgefiihrt. Die Anderung bezieht sich auf die Art der baulichen
Nutzung. Es wird die Zuldssigkeit von Vergnligungsstatten, Gartenbaubetrieben und Tank-
stellen geregelt. AuBerdem erfolgt die Umstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt
15 von der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15.09.1977 auf die neue Baunut-
zungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990. Alle sonstigen und
zeichnerischen Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes bleiben bestehen.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung der stadtebaulichen Qualitat, die in einer intak-
ten stadtebaulichen Struktur mit sozialen, dienstleistenden und gewerblichen Einrichtungen
sowie einer Wohnnutzung zum Ausdruck kommt. Das Plangebiet umfasst bebaute und un-
bebaute Flachen mit einer GréBe von etwa 2,93 ha.

1.3 Ubergeordnete Gesetze und Planungen

Seit dem Jahr 1998 besteht fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst der Landschaftsrahmen-
plan als tbergeordneter Fachplan. Dieser Rahmenplan stellt fiir den Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 15 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 beriicksichtigen sind.
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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 Schutzgiter,
die bei der Aufstellung der Bauleitpléne beispielsweise zu betrachten sind. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ist liberwiegend bebaut. Die vorhandenen Nutzungen entspre-
chen den Festsetzungen von Misch- und Kerngebieten, wobei gewerbliche Nutzungen und
Wohnnutzungen lberwiegen. 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 Entwickiung des Umweltzustandes

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 15 werden einzelne Nut-
zungsarten (Vergniigungsstatten, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen. Die-
ser Ausschluss bewirkt keine zusatzliche Versiegelung von Flachen, héhere Gebaudehohen
oder andere fiir die Umwelt bedeutsame Verinderungen. Die Anderung hat somit keine
Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaft
und die biologische Vielfalt. Es sind auch keine weitergehenden Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit zu erwarten als gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Baume vorhanden, die nach der Satzung U-
ber den Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) der Stadt Delmenhorst geschiitzt
sind. Auf § 3 der Baumschutzsatzung wird deshalb besonders hingewiesen. Ein entsprechen-
der Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Auswirkungen auf Kulturgliter und sonstige Sachgiiter sind nicht zu erwarten. Sollten bei
Bau- und Erdarbeiten allerdings ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde zutage treten, wird
darauf hingewiesen, dass diese Funde meldepflichtig sind. Die Funde sind unverziiglich einer
Denkmalbehérde oder einem Beauftragten fiir die Archaologische 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 MafBnahmen 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
nachteiliger Auswirkungen notwendig.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmdoglichkeiten

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 15 ist die Sicherung der stéd-
tebaulichen Qualitét auf Flachen beiderseits der MihlenstraBe zwischen der Bahnlinie und
der Oldenburger StraBe, nordlich der BlumenstraBe und nordlich der Oldenburger StraBe.
Aus diesem Grund kommen keine anderen raumlichen Bereiche zur Realisierung dieser Pla-
nung in Betracht — weitere Losungsvorschlage eriibrigen sich.
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3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verwendete technische Verfahren

Die Umweltpriifung 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
nachteiliger Auswirkungen notwendig. Aus diesem Grund sind auch keine MaBnahmen zur
Uberwachung erheblicher Auswirkungen des Bauleitplans auf die Umwelt notwendig.

3.4 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilabschnitt 15 wird der
rechtskraftige Bebauungsplan textlich geandert und erganzt. Ziel des Bebauungsplanes ist
die Sicherung der stddtebaulichen Qualitét, die in einer intakten stadtebaulichen Struktur mit
sozialen, dienstleistenden und gewerblichen Einrichtungen sowie einer Wohnnutzung zum
Ausdruck kommt. Die Anderung bezieht sich auf die Art der baulichen Nutzung — es wird die
Zulassigkeit von Vergniigungsstatten, Gartenbaubetrieben und Tankstellen geregelt. Durch
die Planung werden keine nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltzustand erwartet.
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C Verfahren

Aufstellungsbeschluss 28.08.2013
Amtliche Bekanntmachung 03.09.2013
Amtliche Bekanntmachung 25.09.2013

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie Beteiligung 09.10.2013 - 30.10.2013

der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
[§ 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB]

Amtliche Bekanntmachung 14.11.2013

Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der 21.11.2013 - 21.12.2013
Behdrden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange
[§ 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB]

Satzungsbeschluss 25.02.2014

6,3 0oay
Delmenhorst, den Delmenhorst, den Py
' ‘)_
Dy A A
F. Briinjes U.}%

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

zur

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 /
Teilabschnitt 15 "MiihlenstraBe siidlich der Bahn"

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 28.08.2013 be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 15 vom 10.04.1981 zu andern. Der Be-
bauungsplan erhielt die Bezeichnung »1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 / Teilab-
schnitt 15 "MiihlenstraBe siidlich der Bahn" fiir Flachen beiderseits der MuhlenstraBBe zwi-
schen der Bahnlinie und der Oldenburger StraBe, nérdlich der BlumenstraBe und nordlich der
Oldenburger StraBe«. Die Plananderung erfolgt in textlicher Form. Ziel der Plananderung ist
die Sicherung der stadtebaulichen Qualitat, die in einer intakten stadtebaulichen Struktur mit
sozialen, dienstleistenden und gewerblichen Einrichtungen sowie einer Wohnnutzung zum
Ausdruck kommt. Die je nach Baugebietskategorie allgemein oder ausnahmsweise zulassigen
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sollten zukUlinftig unzulassig sein.

Berlicksichtigung der Umweltbelange

Durch die Plananderung erfolgt keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, da die Eingriffe bereits mit dem Be-
bauungsplan Nr. 1 / Teilabschnitt 15 zuldssig sind und groBtenteils erfolgt sind. Die beste-
henden Festsetzungen werden lediglich durch textliche Festsetzungen zum Ausschluss ein-
zelner Nutzungsformen erganzt. Eine Eingriffsregelung ist demnach nicht erforderlich.

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 (1) BauGB und die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 (1) fand in der Zeit vom
09.10.2013 bis einschlieBlich 30.10.2013 statt. Die offentliche Auslegung gemaB3 § 3 (2)
BauGB und die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB §
4 (2) BauGB fand in der Zeit vom 21.11.2013 bis einschlieBlich 21.12.2013 statt.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden gepriift. Von Seiten der Offentlichkeit wurde im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung eingewendet, dass dem beabsichtigten Ausschluss von
Vergnligungsstatten in der vorgesehenen Form nicht zugestimmt werden kann. Die festge-
setzte Art der baulichen Nutzung solle in der bisherigen Form beibehalten werden.

Die Stadt Delmenhorst hat die Aufgabe, die Ansiedlung von Vergnugungsstatten — im Ein-
klang mit den Bemiihungen einer positiven Entwicklung der Innenstadt — zu steuern. Die
Steuerung ist notwendig, um Lageverschlechterungen als Folge der Ansiedlung von Vergni-
gungsstatten zu begegnen. Die MiihlenstraBe hat als innerortliche HauptverkehrsstraB3e eine
hohe Bedeutung fiir die Verkehrsabwicklung und fiir das Stadtbild. Es handelt sich um ein
Gebiet mit funktionierenden Wohn- und Geschaftshausern in einem Entwicklungsschwer-
punkt der Stadt Delmenhorst. In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet existieren bedeuten-
de und sensible soziale Einrichtungen; es handelt sich somit um einen sensiblen Raum.

Nach der offentlichen Auslegung und der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange ergaben sich keine Anderungen des Bebauungsplan-Entwurfes,




Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Anlass der Planung ist der Wunsch, die stadtebauliche Qualitat auf Flachen beiderseits der
MihlenstraBe zwischen der Bahnlinie und der Oldenburger StraBe, nordlich der BlumenstraBe
und nordlich der Oldenburger StraBe zu sichern. Aufgrund der zu erwarteten Haufung von
Vergnugungsstatten im Bereich der MihlenstraBe wurde Handlungsbedarf gesehen und das
Planverfahren eingeleitet. Insofern ist die vorgesehene Planung ohne Alternative.

Delmenhorst, den 4 3 \ZD A
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(Fachdienstleiter Stadtplanung)



