Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 200

.

fiir ein Gebiet zwischen der Delme, der BirkenstraBe/Hasberger StraBe
und der NordwollestraBe in Delmenhorst

I. Bisherige Entwicklung und bestehende Planung

Das Planungsgebiet liegt zentrumsnah nordseitig der Bahnlinie
Delmenhorst-Bremen und wird an der West- und Nordseite von der

Delme halbseitig umschlossen. Es umfaBt eine Fldche von ca. 22,36 ha.
Die mittlere Entfernung zum Stadtzentrum betrdgt etwa 1,0 bis

1,5 km.

Bei den Fldchen des Planungsgebietes handelt es sich ausschlieB-
lich um die ehemaligen Betriebsflachen der friiheren Norddeutschen
Wollkdmmerei und Kammgarn-Spinnerei (NW&K) einschlieBlich der
zugehorigen Betriebsanlagen, Verwaltungsgebaude und Werkswohnun-
gen. Die Fabrikanlagen dieses industriellen GroBbetriebes der
Textilverarbeitung wurden Ende des letzten Jahrhunderts und im
ersten Jahrzehnt dieses Jahrhunderts zwischen der Bahnlinie und
der Delme errichtet. Sie stellen in Verbindung mit den unmittel-
bar benachbarten Sozialeinrichtungen und Wohnsiedlungen als um
die Jahrhundertwende einheitlich gestaltete Industrieanlage aus
heutiger Sicht in ihrer Gesamtheit ein Industriedenkmal dar. Hier
gilt es insbesondere, die kunstgeschichtlich wertvollen Bauten
der Industriearchitektur und ihrer erhaltenswerten Baulichkeiten
fiir die Zukunft zu erhalten.

Der Hauptteil der Fabrikationsanlagen, insbesondere der westliche
Teil der Shedhalle wurden bereits 1884 in der heutigen Form er-
richtet. Noch vor der Jahrhundertwende kamen die Verwaltungs-

und Sortier- und Lagergebiude an der Nordwollestrafe hinzu.
Wesentliche Bestandteile der erhaltenswerten Anlagen, wie zum
Beispiel die Lichtstation (1884/1892), das Maschinenhaus (1902),
die Wohngebdude an der NordwollestraBe (1885 - 1902), das Roh-
wollelager (1910), das Junggesellenheim (1900) und das Pastoren-



haus (1901) schlieBen den Komplex der erhaltenswerten Anlagen nach
Osten hin ab. Die Villa Lahusen sowie die Wohnhduser=—an der Ost-
seite der StraBe Fabrikhof (1884 - 1905) bilden den westlichen
AbschluB der erhaltenswerten Anlagen in Richtung auf die Delme.

Eine inzwischen erfolate Bewertung aus der Sicht des Denkmal-
schutzes ist in Heft 10 der Delmenhorster Schriften niedergelegt,
aus dem weitere Informationen iliber die geschichtliche und wirt-
schaftliche Entwicklung der Industrieanlage entnommen werden kion-
nen. Aufgrund dieser Bewertung, die auf Veranlassuna des Nieder-
sdchsischen Instituts fiir Denkmalpflege erfolgte, ist davon aus-
zugehen, daB eine groBe Anzahl von Einzelgebduden und Gebdudegrup-
pen der ehemaligen Industrieanlage als Denkmal nach § 3 (3) des
Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) zu bewerten ist.
Dieser Tatbestand eines Denkmals unterwirft das gesamte geplante
Baugeschehen im Umfeld dieses Denkmals der Genehmigungspflicht
nach § 10 NDSchG.

Die allgemeine wirtschaftliche Lage hat dazu gefiihrt, daB die
Vereinigte Kammgarn-Spinnerei (VKS) im Jahre 1980 nach knapp
100jdhriger Produktionsgeschichte ihren Betrieb schlieBen muBte.
Eine Wiederbelebung des Betriebes war nicht moglich. Hieraus re-
sultiert, daP die Werksanlagen und das Betriebsareal im Rahmen
des wirtschaftlichen und stdadtebaulichen Gesamtkonzepts der Stadt
Delmenhorst neu einzustufen sind. Die stddtebauliche Entwickluna
der Stadt hat hier zu einer Umwandlung der bisherigen Gewerbe-
bauflédchen in gemischte bzw. Wohnbaufldchen im Rahmen der 3. Ande-
rund des Fldachennutzungsplanes gefiihrt, um einmal die von Wohn-
gebieten umgebenen Gewerbebereiche abzubauen und zum anderen aber
auch eine tragbare Verwertung des Betriebsareals zu erreichen,
ohne neue, das stddtische Gesamtgefiige dieses Stadtbereichs even-
tuell storende Gewerbebetriebe hier ansiedeln zu missen., Ein Teil
der im Sliden gelegenen Betriebsflachen, die das Gesamtgeldnde

zur Bahnstrecke Oldenbura-Bremen abarenzen, soll jedoch auch zu-
kinftig im Rahmen eines Mischaebietes durch kleinere Gewerbebe-

triebe genutzt werden.

Uberlegungen, die darauf abzielen, hier aroBffldchige Ausstellunas-

einrichtunaen (z. B. Messegeldnde) anzusiedeln, missen zundchst



schon aus der verkehrlichen Situation heraus verworfen werden.
Darliber hinaus zeigten freie Kapazitdten der in Bremen und Olden-
burg vorhandenen Einrichtungen (Stadthalle, Weser-Ems-Halle), daB
hier ein Bedarf nicht vorliegt.

Das vorstehende Gesamtkonzept entspricht auch der Vorstelluna
aller an der Losung des Gesamtproblems Beteiligten. Einen Teil
dieser Bemiihungen um Erhaltung der Gesamtanlage bildet die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 200 in Verbindung mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 197 fiir die nordlich angrenzenden Wohnsiedlungen
beiderseits der HeimstrafBe.

Insbesondere im westlichen, nordlichen und dstlichen Randbereich
des Planungsgebietes ist ein Baumbestand vorhanden, der fir die
umfangreichen Grinfldchen entlang der Delme und im Bereich Has-
berger/NordwollestraBe und das stdadtebauliche Gesamtbild eine be-
sondere Bedeutung hat. Dieser umfangreiche Bestand an Griin steht
im engen Zusammenhang mit der bisherigen historischen Entwicklung
des Gesamtgebietes und soll in die kiinftige Planung inteagriert
werden.

Wahrend der gesamte westliche Bereich des Planungsgebietes von
den Werksanlagen, hier insbesondere von der etwa 4 ha groBen Shed-
halle bedeckt wird, ist der ostliche Bereich iiberwieagend unge-
nutzt und liegt zum Teil brach oder wurde bis vor kurzem als
Kleingartengeldnde bewirtschaftet. In diesem Areal befindet sich
nérdlich vom sogenannten Lager "U" ein ehemaliger Deckungsstollen
aus dem Zweiten Weltkrieag, der unter heutigen Bedingungen ver-
gleichsweise geringen Schutz bietet. Dariliber hinaus ist die Auf-
nahmekapazitdt fiir eine geringe Bevdlkerungszahl bemessen, so daB
die Ubernahme in Gemeineigentum nicht im offentlichen Interesse
liegt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen der privaten
Erhaltung und dem Umbau dieser Schutzeinrichtung nicht entgegen.

Die im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 200 vorhandenen Wohngebdude
werden entsprechend ihrer bisherigen Zweckbestimmung lberwiegend
von ehemaligen Mitarbeitern der NW&K bewohnt. Teile der gewerbli-
chen Flichen im Bereich des siidlichen Planunasgebietes sind an



kleinere Einzelunternehmen verpachtet. Der iiberwiegende Teil der
Werksanlagen steht jedoch zur Zeit ungenutzt und wird nicht unter-
halten. Hieraus resultiert, daB fiir diese Bereiche dringend neue
Nutzungskonzepte entwickelt werden miissen, damit die bauliche Sub-
stanz nicht dem Verfall preisgegeben wird.

Das Betriebsgeldnde hatte auBer einer internen ErschlieBung eine
historische HaupterschlieBungsachse vom Siidtor 1in nordliche Rich-
tung (Fabrikhof). Diese StraBe ist in Kiinkerrollschichtpflaster
befestigt und soll in dieser Art erhalten bleiben. Die duBere Er-
schlieBung erfolgte bisher iiber die NordwollestraBe. Eine weitere
Zufahrtsmoglichkeit bestand im Bereich Hasberger StraBe/Birken-
straBe iliber ein provisorisches Tor. Das Grundkonzept dieser Er-
schlieBung soll beibehalten werden.

Als vorbereitender Bauleitplan besteht fiir das Gebiet der Stadt
Delmenhorst der am 22. 5. 1979 vom Rat der Stadt beschlossene

Fldchennutzungsplan. Hier waren die Bereiche des Bebauungsplanes
Nr. 200 als gewerbliche Baufldchen dargestellt. Durch BeschluB
des Rates der Stadt vom 16. 3. 1983 wurden diese Bereiche in
Wohnbaufldchen bzw. gemischte Baufldchen geandert, so daB im wirk-
samen Fldachennutzungsplan unter Einbeziehung der wirksamen Ande-
rung im Teilabschnitt 3 nunmehr im siidlichen Bereich gemischte
Baufldchen bis in etwa 100 m Tiefe und dariiber hinaus Wohnbau-
fldchen dargestellt sind. Hierbei wurden entlang der Delme Griin-
fldchen angeordnet, in deren Rahmen gleichzeitig die Anlegung
eines Kinderspielplatzes vorgesehen ist. Filir einen Teilbereich
westlich der Hasberger StraBe/BirkenstraBe gelten die Darstellun-
gen des Fldchennutzungsplanes (gewerbliche Bauflichen) bisher
weiter. Aber auch hierfiir wurde ein Anderungsverfahren des Fld-
chennutzungsplanes bereits eingeleitet.

Im Bereich der Flurstiicke bzw. Teilfldchen der Flurstiicke 12, 14/12,
15, 28/3, 28/6 und 51/3 (Flur 23) im westlichen Planungsbereich

gilt zur Zeit noch der rechtskridftige Bebauungsplan Nr. 1 (Innen-
stadt) vom 13. 2. 1963. Die hier getroffenen Festsetzungen sollen
durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 200 gedndert und den

neuen stddtebaulichen Erfordernissen angepaBt werden (siehe An-

lage 1).



IT.

Sonstige verbindliche Bauleitpldne oder Fluchtlinienpline liegen
fir das Planungsgebiet nicht vor bzw. sind hier nicht bekannt.

AnlaB der Planaufstellung und Planungsziele

Den Gemeinden ist nach § 1 (3) des Bundesbaugesetzes (BBauG) in
der zur Zeit geltenden Fassung die Aufgabe iibertragen, Bauleit-
pldne aufzustellen, sobald und soweit dies fiir die stidtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. In Erfiillung dieser
Verpflichtung hat der Rat der Stadt Delmenhorst am 15. 6. 1983
beschlossen, fiir den eingangs genannten Bereich den Bebauungsplan
Nr. 200 aufzustellen und somit die Rechtsgrundlage fiir die Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplanes geschaffen.

Grundsdtzliches Ziel der Bauleitplanung ist es, Art und MaB der
baulichen Nutzung, die geplante Bauweise sowie die Anordnung der
offentlichen Verkehrs- und Griinflichen festzulegen, um hierdurch
die vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 200 erfaBten Fli-
chen einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung zufiihren zu
kdnnen.

Die bauliche Gesamtanlage der ehemaligen VKS stellt eine der grioB-
ten einheitlich gestalteten und noch in allen Teilen weitgehend
erhaltenen Industrieanlagen Europas aus der Zeit um die Jahrhun-
dertwende dar. Es gilt deshalb im Zuge der Nutzungsumwandlung der
geschichtlichen Bedeutung und der hieraus resultierenden Denkmal-
wirdigkeit durch Erhalt der wesentlichen Merkmale der ehemaligen
Industrieanlage gerecht zu werden. Ziel des Bebauungsplanes ist
es, den stddtebaulichen Rahmen fiir die kiinftige bauliche Nutzung
so zu setzen, daB insbesondere im Bereich der ehemaligen Shedhalle
unter Erhaltung des Hallenumringes eine Bebauung durchgefiihrt wer-
den kann, die die Struktur dieser Anlage auch kiinftig in ihren
jetzigen Dimensionen erkennbar macht.

Dariiber hinaus soll der Bebauungsplan insbesondere die Bereiche
festsetzen, in denen die Genehmigung fiir den Abbruch, den Umbau
oder die Anderung von baulichen Anlagen versagt werden kann, um
hierdurch die besondere Denkmalwiirdigkeit einzelner Bauten oder
Bauteile besonders zu unterstreichen.
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Der Entwurf des stddtebaulichen Gesamtkonzeptes soll im Rahmen
des Bebauungsplanes auch im Hinblick auf die Verkehrsfithrung be-
sondere Riicksicht auf den erhaltenswerten Baubestand nehmen. Zur
Festlegung der zum iiberwiegenden Teil im Privateigentum befind-
Tichen Verkehrsflichen sowie der Gffentlichen Griinbereiche und
deren Oberfiihrung in 6ffentliches Eigentum soll der Bebauungsplan
die Rechtsgrundlage schaffen.

Weiteres grundsdtziiches Ziel der Bauleitplanung ist es, insbeson-
dere die Rechtsgrundlage fiir die Umnutzung der bisher gewerblich
genutzten Bereiche in Mischgebiete bzw. allgemeine Wohngebiete

zu schaffen. Hierbei sollen die Mischgebiete dahingehend geglie-
dert werden, daB im bahnnahen Bereich Teilflachen vorgesehen wer-

den, in denen der Wohnungsbau allgemein ausgeschlossen wird.

Im Rahmen der Gesamtplanung soll der Griinplanung besondere Bedeu-
tung beigemessen werden. Hierbei soll eine Vielzahl vorhandener,
die Landschaft und das stiddtebauliche Gesamtbild besonders pri-
gender Bdume erhalten werden. Gleichzeitig soll im Rahmen der
Gesamtgriinplanung fiir das Stadtgebiet ein den Wasserlauf der Delme
begleitender offentlicher Griinzug vorgesehen werden, der in Teil-
bereichen eine erhebliche Aufweitung erfdhrt. Im Rahmen dieser
6ffentlichen Griinfldchen ist gleichzeitig die Ausweisung eines
Kinderspielplatzes gemdB den Bestimmungen des Niedersdchsischen
Gesetzes iliber Spielplatze vorzusehen.

Zur Durchfithrung der stddtebaulichen Ziele und zur Schaffung der

planungsrechtlichen Grundlagen ist die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 200 unerldBlich.

ITII. Planinhalt

In der Art der Bodennutzung wurde der Bebauungsplan Nr. 200 aus
dem Flachennutzungsplan fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst vom
22. 5. 1979 unter Beriicksichtigung der zugehdrigen Knderung im
Teilabschnitt 3 vom 16. 3. 1983 und der bereits eingeleiteten
Flachennutzungsplaninderung im Teilabschnitt 9 entwickelt.

Nach § 1 (3) der Baunutzungsverordnung (BauNV0O) in der Fassung
vom 15. 9. 1977 sind, soweit es erforderlich ist, die fiir die Be-
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bauung vorgesehenen Flichen nach der besonderen Art ihrer bauli-
chen Nutzung im Bebauungsplan festzusetzen. Entsprechend dieser
Bestimmung wurden im siidlichen, zur Eisenbahnstrecke 0ldenburg-
Bremen gelegenen Planbereich Mischgebiete festgesetzt. Im Rahmen
dieser Mischgebiete wurde eine Gliederung dahingehend vorgenom-
men, daB in Teilfldachen Wohngebiude unzuldssig sein sollen. Hier
sind ausnahmsweise Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen.

Diese Gliederung resultiert aus der Tatsache, daB bestehende
Betriebsanlagen, hier insbesondere neben dem sogenannten Lager U,

die Bereiche der ehemaligen Sortierhalle an der NordwollestraBe
mit den hinterliegenden Fabrikationsrdumen ausschlieBlich einer
kinftigen gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden sollen. Dariiber
hinaus erscheint der Bereich der Verwaltung an der NordwollestraBe
gleichfalls fiir Wohnungen ungeeignet, da hier eine Immissionsbe-
eintrdchtigung von der Bundesbahn zu erwarten ist. Die Anordnung
der vorhandenen Gebdude lassen weiterhin durch ihren massiven Bau-
riegel eine Schutzwirkung auf hinterliegende Grundstiicke im Hin-
blick auf die von der Bundesbahnstrecke Oldenburg-Bremen ausgehen-
den Emissionen erwarten. In den iibrigen Mischgebieten sollen neben
den zuldssigen gewerblichen Einrichtungen Wohnungen allgemein zu-
gelassen sein, da hier zum Teil Wohnungen auch iiberwiegend vor-
handen sind. Aufgrund einer textlichen Festsetzung ist die Aus-
nahme nach § 6 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Durch diese Festsetzung sind Stdlle fiir Kleintierhaltung als Zu-
behdr zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbs-
stellen ausgeschlossen, da in den betroffenen Bereichen weder
Kleinsiedlungen noch landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen er-
winscht sind.

Die iibrigen, nordlich angrenzenden Baufldchen wurden entsprechend
der vorgesehenen bzw. vorhandenen Nutzung als allgemeine Wohnge-
biete mit den gemdB § 4 BauNV0 zuldssigen Nutzungen vorgesehen.
Lediglich die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO sollen nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes sein. Hieraus ergibt sich, daB Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen sowie sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Stille fiir Kleintierhaltung als Zubehdor zu Klein-
siedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen ausge-
schlossen bleiben. Ein Teil dieser Anlagen kann im Bereich der
angrenzenden Mischgebiete errichtet werden, im iibrigen sollen die
Planungsbereiche des allgemeinen Wohngebietes moglichst aus-
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schlieBlich dem Wohnungsbau zugefiihrt werden.

Die vorstehenden Einschrinkungen wurden insbesondere deshalb ge-
troffen, weil der vorhandene Baubestand in seiner Gesamtheit,
wie bereits eingangs erwdahnt, als historisches Baudenkmal einen

besonderen Schutz verdient, der durch Zulassung der nunmehr aus-
geschlossenen einzelnen Nutzungen gefdahrdet werden kdnnte.

Bei der Festlegung der Hochstanzahl der Vollgeschosse wurde be-
sondere Riicksicht auf den vorhandenen Baubestand genommen. Im
Bereich der bisherigen Fabrikationsanlagen der ehemaligen Shed-
halle zwischen den PlanstraBen E/F und der StraBe Fabrikhof soll
durch die Art der Bebauung der besonderen Hallensituation Rech-
nung getragen werden. Hierbei wird die Festsetzung von einem
VollgeschoB als Hochstgrenze diese Absicht besonders unterstiitzen.
Die bisher nicht bebauten ostlichen Teilfldchen des Geltungsbe-
reiches sind fiir eine Bebauung mit hochstens zwei Vollgeschossen
vorgesehen. Auch diese Zahl orientiert sich an der in der Umge-
bung iiberwiegend vorhandenen Bebauung.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund- und GeschoBflachen-
zahlen geregelt. Diese Zahlen geben an, wieviel Quadratmeter
Grund- bzw. GeschoBfldche je Quadratmeter Grundstiicksfldche im
Sinne des § 19 (3) BauNVO zuldissig sind. Oberwiegend orientieren
sich diese Zahlen an den Werten des § 17 (1) BauNV0, dessen
Hochstwerte allgemein nicht iiberschritten werden. Insbesondere

fir Teilbereiche, bei denen der Gebdaudebestand erhalten bleiben
soll, wurden die im Bebauungsplan festgesetzten Werte aufgrund

der vorhandenen Bebauung errechnet. Fiir den Innenraum der ehemali-
gen Shedhalle wurde sowohl fiir die Grundfldchenzahl als auch fiir
die GeschoBfldchenzahl eine Oberschreitung bis maximal 0,6 als
Ausnahme vorgesehen. Diese Ausnahme soll dann Anwendung finden,
wenn der Rahmen des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes zur Erhaltung
des bisherigen Halleneindrucks im Rahmen der geplanten Baumassen
auf andere Weise nicht erreicht werden kann.

Der Fabrikationshallenbereich ostlich der StraBe Fabrikhof mit
seiner gleichférmigen Sheddachanordnung soll auch fiir das kiinf-
tige stdadtebauliche Bild bestimmend sein. Aus diesem Grund wurde
fiir den vorgenannten Bereich die maximale Hohe des Schnittpunktes
der AuBenwdnde mit der Dachhaut an den Traufseiten der Gebdude
auf 4,5 m iiber StraBenoberkante festgelegt. Gleichfalls wurde die
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maximale Firsthohe iiber StraBenoberkante mit 7,0 m festgesetzt.
Beide MaBeinheiten entsprechen der derzeit vorhandenen Sheddach-
konstruktion.

Bei der Festlegung der Bauweise wurde besondere Riicksicht auf

den vorhandenen, historischen und schiitzenswerten Baubestand ge-
nommen. Im Bereich der ehemaligen Fabrikanlagen wurden die Be-
reiche, in denen eine geschlossene bauliche Einheit erkennbar

ist, auch als geschlossene Bauweise festgesetzt. Fiir die iibrigen,
bisher nicht bebauten Bereiche wurde die offene Bauweise festge-
setzt. Hierbei sind in Teilbereichen nur Einzel- und Doppelhiuser
bzw. nur Doppelhduser zuldssig. Eine weitere Einschrinkung wurde
dahingehend festgesetzt, daB in Teilbereichen Wohngebiude nicht
mehr als zwei Wohnungen haben diirfen. Diese Festsetzung wurde
insbesondere im Hinblick auf die verdichtete Bebauung im westli-
chen Bereich fiir dstliche Teilfldchen festgesetzt. Die unterschied-
liche Anordnung unterschiedlicher Bauweisen soll die stadtebauli-
che Beziehung der unterschiedlich konzipierten Baugebiete beson-
ders betonen. Wiéhrend der Umring der ehemaligen Shedhalle unter
Erhaltung der Fassade in Form von Reihenhiusern bebaut werden
soll, ist fiir den Innenraum dieser ehemaligen Halle eine Bebauung
mit Gartenhofhdusern festgesetzt. Nur durch diese MaBnahme ist es
erreichbar, die bisherige Geschlossenheit dieser Hallenanlage
nachzuempfinden. Das stddtebauliche Gesamtkonzept in diesem Be-
reich hat eine besondere Beziehung zu dem bisherigen Hallenraster.
Aus diesem Grund ist gleichzeitig eine Mindestbreite der Haus-
grundstiicke im Hallenrandbereich mit 7,1 m (bisheriges Hallenachs-
maB) festgelegt worden. Gleichzeitig wurde fiir diesen Bereich

auch die vorgeschriebene Firstrichtung als Stellung der Gebiude

im Bebauungsplan festgesetzt.

Die liberbaubaren Grundstiicksflichen der Baugrundstiicke sind im
Bebauungsplan durch Baulinien bzw. Baugrenzen gegen die nicht
uberbaubaren Grundstiicksfliachen abgegrenzt. Die so entstehenden
Bauzonen wurden iiberwiegend eng gefaBt, um hierdurch die besondere
Eigenart des historischen Baugebietes besonders zu unterstreichen.
Baulinien wurden insbesondere dort vorgesehen, wo die Erhaltung
historischer Bausubstanz aus stadtebaulichen Griinden unter Be-
ricksichtigung des Denkmalschutzes gefordert wird. Soweit inner-
halb der einzelnen Bauzonen eine unterschiedliche Anzahl der Voll-
geschosse zugelassen wurde, sind diese durch Anordnung von Ge-
schoBgrenzen gegeneinander abgegrenzt.

- 10 -
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Im Bereich des ehemaligen Siidtores an der NordwollestraBe sowie
innerhalb der Baufldche des Mischgebietes nordlich der friiheren
Sortierhalle sind vorhandene Verkehrsfldchen durch bauliche An-
lagen iliberbaut. Im Bebauungsplan wurde festgesetzt, daB oberhalb
4,2 m der Baubestand erhalten bleibt und diese Fldachen als Durch-
fahrbereiche gekennzeichnet sind.

Durch textliche Festsetzung wurde geregelt, daB auf den nicht
iberbaubaren Fldchen zwischen den StraBenbegrenzungslinien und
den straBenseitigen Baugrenzen Nebenanlagen nach § 14 (1) der
BauNVO sowie bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der Nieder-
sdchsischen Bauordnung (NBau0O) nicht errichtet werden diirfen.
Hierdurch soll einmal der zu begriinende Vorgartenbereich von jeg-
licher storender Bebauung freigehalten werden, zum anderen soll
gleichzeitig der Blick auf vorhandene, historische Bauwerke er-
halten bleiben und dariiber hinaus soll eine Einengung des Licht-
raumes der StraBenquerschnitte vermieden werden.

Die duBere verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iiber
die NordwollestraBe und iiber die Hasberger StraBe. Diese vorhan-
denen, befestigten StraBenziige dienten auch dem bisherigen Werks-
gelande als duBere ErschlieBungsanlagen.

Ausgehend von der NordwollestraBe wird liber das Siidtor und die
StraBe Fabrikhof eine ErschlieBung fiir den Westbereich des Bauge-
bietes vorgesehen. Die StraBe Fabrikhof ist vorhanden und soll in
ihrem historischen Ausbau (Klinkerrollschichtpflaster) moglichst
erhalten bleiben. Abgehend von der NordwollestraBe soll der Be-
reich der fiir eine gewerbliche Nutzung vorgesehenen Mischgebiete
Uber eine vorhandene, nicht fiir den offentlichen Verkehr vorge-
sehene interne ErschlieBungsanlage bedient werden. Neben der siid-
lichen RanderschlieBung iiber die PlanstraBe D ist fiir den Shed-
hallenbereich als Mittelachse die PlanstraBe A vorgesehen. Hier-
von abgehend in Nordsiidrichtung als Verbindung zwischen der Griin-
anlage im Norden und dem Mischgebiet im Siiden ist die PlanstrafBe B
als Hauptachse in diesem Baubereich festgesetzt. Beide Fldchen
sollen unter besonderer Beriicksichtigung dieses Wohnquartieres
als Mischfldche einen verkehrsberuhigten Ausbau erhalten.
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Die HaupterschlieBung fir den siidéstlichen Bereich der Mischge-
biete sowie der angrenzenden allgemeinen Wohngebiete..ist abgehend
von der NordwollestraBe iiber die PlanstraBe C vorgesehen. Diese
PlanstraBe wird mit einem Wendeplatz im Bereich nérdlich des
Lager U enden, jedoch liber die PlanstraBe G an die Verlingerung
der PlanstraBe A als Notiiberlauf angeschlossen. Ober die Plan-
straBe F wird eine Verbindung zur PlanstraBe A hergestellt werden,
so daB das Baugebiet insgesamt wieder eine verkehrliche Einheit
bilden kann. Die HaupterschlieBung fiir den 6stlichen Bereich der
allgemeinen Wohngebiete bildet die Verlingerung der PlanstraBe A,
die axial aus der ehemaligen Shedhalle in Richtung auf die Has-
berger StraBe gefiihrt wird. Abgehend von der PlanstraBe A in nord-
lTiche Richtung ist die PlanstraBe E als Verbindung zum ndrdlich
angrenzenden Baugebiet der historischen Arbeitersiedlung beider-
seits der HeimstraBe vorgesehen.

Die NordwollestraBe, die bisher in Hohe der Bahnunterfiihrung Has-
berger StraBe auf die Hasberger StraBe gefiihrt wurde, soll in
diesem Bereich aufgehoben werden. Das geschieht insbesondere, um
hier einen Gefahrenpunkt in diesem Kreuzungsbereich aufzuheben.
Dariiber hinaus ist ein Durchgangsverkehr und eine Verkehrsfiihrung
von der Hasberger StraBe zur Stedinger StraBe nicht gewiinscht. Zur
Beruhigung des Baugebietes insgesamt soll die BirkenstraBe im Be-
reich siidlich der Delme fiir den allgemeinen Fahrverkehr aufgehoben
werden. Die Verbindung zwischen dem Baugebiet an der Westfalen-
straBe und den siidlich angrenzenden Baugebieten im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 200 iiber die BirkenstraBe wiirde stadtebaulich
nicht gewiinschte Verkehrsstrome in diesen Bereich lenken,

Eine Anbindung fiir FuBgdnger und Radfahrer ist iiber diesen Teil
der BirkenstraBe in das nordlich anschlieBende Baugebiet jedoch
vorgesehen.

In der Stadt Delmenhorst ist ein auffallend groBer Anteil radfah-
render Verkehrsteilnehmer festzustellen. Eine Anbindung der ost-
lTichen Stadtteile an die Innenstadt fiir den Radfahrverkehr ist
somit dringend geboten. Mit Riicksicht auf die verhdltnismiBig

enge NordwollestraBe, deren Querschnitt durch den Bahndamm einer-
seits und die nordseitig angrenzende Bebauung andererseits festge-
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schrieben ist, und dariiber hinaus durch die Tatsache, daf die
NordwollestraBe im Gstlichen Bereich nicht mehr als Verkehrsfliche
aufrechterhalten werden soll, ist die Anlegung einer zusdtzlichen
Trasse fiir Radfahrverkehr erforderlich. Hier soll im Rahmen eines
dffentlichen Griinzuges im Eckbereich Hasberger/NordwollestraBe
uber die PlanstraBe C und eine Rad- und FuBwegverbindung zur Plan-
straBe D sowie eine Verbindung zwischen der StraBe Fabrikhof und
der Griinanlage an der Ostseite der Delme eine Radwegverbindung in
Richtung auf den Verkehrsknotenpunkt Stedinger StraBe im Bereich
der Bahnunterfiihrung geschaffen werden.

Die innere ErschlieBung der einzelnen Baugebiete soll iiber Flichen
erfolgen, fiir die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt wur-
den. Wie bereits eingangs erwdahnt, ist fiir die Mischgebiete im
Bereich der Wollsortierhalle die bereits vorhandene Verkehrsfliche
fir die ErschlieBung dieses Gebietes weiterhin vorgesehen. Die
offentliche Widmung dieser Verkehrsfliche wird nicht fir notwen-
dig erachtet.

Das stadtebauliche Gesamtkonzept fiir die Neubebauung im Innenraum
der ehemaligen Shedhalle mit der verhdltnismiBig dichten Bebauung
durch Gartenhofhduser und Reihenhauszeilen macht eine sehr eng-
rdumige ErschlieBung erforderlich. Diese innere ErschlieBung der
einzelnen Bauquartiere soll iiber Fldachen mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zugunsten der angrenzenden Baugrundstiicke erfolgen.
Die offentliche ErschlieBung in diesem Bereich wire zu aufwendig
und finanziell nicht vertretbar. Dariiber hinaus sollen die Ver-
kehrsbereiche den Baugrundstiicken zugeschlagen werden, um so auch
im Hinblick auf das MaB der baulichen Nutzung eine vertretbare
Losung im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen zu finden. Fiir die
Baubereiche im ostlichen Gebiet des Bebauungsplanes beiderseits
der PlanstraBe A wurden gleichfalls fiir die innere ErschlieBung
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der angren-
zenden Baugrundstiicke vorgesehen, da auch hier der Aufwand fiir
6ffentliche ErschlieBungsanlagen aus Kostengriinden nicht zu ver-
treten ist. Dariiber hinaus ist die Anlegung von offentlichen Stra-
Ben in diesem Bereich bei der geplanten Anzahl der Hiuser nicht
notwendig. Erfahrungen der letzten Jahre haben gezeigt, daB die
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Anrainer derartiger privater ErschlieBungsflichen durch das ge-
meinsame Interesse zu einer engeren Gemeinschaft gefiihrt werden,
als dies bei dffentlichen StraBen der Fall ist. Dies wiederum
flihrt zu einer erheblichen Steigerung des Wohnwertes dieser iiber-
schaubaren ErschlieBungsriume.

Fiir die vorgenannten Flichen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der privaten Anrainer wurde gleichzeitig ein Leitungs-
recht fiir 6ffentliche Leitungstrédger festgesetzt, damit die Ge-

wdahr gegeben ist, daB die Anlegung und Unterhaltung der Entwis-

serungssysteme durch die 6ffentliche Hand erfolgen kann.

Fiir den Bereich der NordwollestraBe zwischen dem Wasserturm und
der Delme wurde festgesetzt, daB der AnschluB der Grundstiicke an
diese Verkehrsfléche fiir den Fahrzeugverkehr nicht gestattet sein
soll. Hierdurch soll ausgeschlossen werden, daB zusatzlich zu den
Anbindungen der PlanstraBe C und der StraBe Am Fabrikhof im Be-
reich des Siidtores weitere Ein- oder Ausfahrten in diesem verhilt-
nisméBig engen StraBenstiick entstehen und hierdurch der flieBende
Verkehr gefdhrdet wiirde. Zuginge fiir FuBginger bleiben hiervon un-
beriihrt.

Neben den im Gffentlichen Verkehrsraum vorgesehenen Stellplitzen
fir Kurzzeitparker sind auf den einzelnen Baugrundstiicken gemiB
den Bestimmungen der Niedersidchsischen Bauordnung (NBauO) Ein-
stellpldtze fiir den durch die auf dem Grundstiick zugelassene Nut-
zung entstehenden Bedarf zu schaffen. Soweit dies bei der beste-
henden Bebauung aufgrund beengter Grundstiicksverhiltnisse oder
fehlender Zugdnglichkeit erkennbar nicht méglich ist, wurden im
Bereich der fiir eine Gartenhofhausbebauung vorgesehenen Flichen
besondere Bereiche fiir Stellpldatze festgesetzt. In den iibrigen
Bereichen, hier insbesondere im Gstlichen Neubaubereich ist die
Moglichkeit zur Schaffung von Stellpliatzen oder zur Errichtung
von Einzelgaragen auf den jeweiligen Grundstiicken gegeben.

Aufgrund einer textlichen Festsetzung sollen im Bereich der pri-
vaten ErschlieBungsfldchen 6stlich der PlanstraBe E/F eine Ein-

friedung der Vorgdrten nur bis in eine Hohe von 60 cm iiber Ober-
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kante Weg zugelassen werden. Die mit 5,5 m verhdltnismdBig schma-
len ErschlieBungsflichen sollen hierdurch eine optische Verbrei-
terung erfahren. Dariiber hinaus ist hierdurch die Gefahr, daB
herauslaufende Kinder vor vorbeifahrende Fahrzeuge geraten, erheb-
lich gemindert.

Das stddtebauliche Konzept fiir den Bereich der ehemaligen Shedhalle
sieht mit der PlanstraBe B und dem westlichen Teil der PlanstraBe A
eine groBziigige VerkehrserschlieBung vor. Der geplante verkehrs-
beruhigte Ausbau soll flir die verhdltnismiBig enge Bebauung und

die sparsame ErschlieBung in den angrenzenden Bereichen einen
Ausgleich schaffen. Zur Unterstiitzung dieses Konzeptes ist im Rah-
men einer textlichen Festsetzung vorgesehen, daB im Bereich der
Grundstlicke an der Verkehrsfliche mit verkehrsberuhigtem Ausbau
Einfriedungen zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den stra-
Benseitigen Baugrenzen (Vorgidrten) unzulissig sein sollen. Hier-
durch werden die Vorgdrten optisch in die Verkehrsflichen einbe-
zogen.

Zur Versorgung der Baugebietes mit Elektrizitit wurde auf Forde-
rung der Energieversorgung Weser-Ems siidlich der PlanstraBe D
eine Fldche fiir eine Transformatorstation festgesetzt. Fiir die
Wahl des Standortes war die Nihe der angrenzenden, gewerblich
nutzbaren Fldchen ausschlaggebend.

Die Deutsche Bundesbahn hat fiir die Eisenbahnstrecke Oldenburg-
Bremen einen Mittelungspegel von 71 dB(A) tagsiiber und 69 dB(A)
bei Nacht errechnet. Aktive SchallschutzmaBnahmen lassen sich aus
verschiedenen Griinden am Bahnkérper nicht verwirklichen. Aufgrund
dieser Tatsache wurde fiir die Bereiche, in denen siidlich der
PlanstraBe A das Wohnen allgemein zuldssig ist, festgesetzt, daB
aufgrund der Vorbelastung durch Immissionen der Bundesbahn bei
der Errichtung baulicher Anlagen mit Aufenthaltsriumen passive
SchallschutzmaBnahmen wie z. B. entsprechende Gebdudestellung,
GrundriBgestaltung, Baukonstruktion, Einbau schalldimmender Fen-
ster usw. zu treffen sind.

Wie bereits in der Einleitung erwihnt, bildet die ehemalige Werks-
anlage der NW&K sowohl im Zusammenhang als auch im Hinblick auf
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thre Einzelbauten ein Baudenkmal von europdischer Bedeutuna. Auf-
grund dieser Tatsache wird in Abstimmung mit der zustdndigen
Denkmalbehorde die Erhaltunag wesentlicher Bestandsteile der Ge-
samtanlage angestrebt. Die vorhandenen Gebdude pragen in ihrer
Ausfihrung und Anordnung das Ortsbild und die Stadtgestalt in
diesem Bereich, Die geschichtliche Entwicklung der Stadt Delmen-
horst ist mit der Entwicklung der Nordwolle untrennbar verkniipft.
Die Industrie-Architektur der Griinderzeit spiegelt sich in der
Ziegelbauweise aller Einzelbauten klassisch wider. Diese Griinde
haben dazu gefiihrt, daB im Bebauungsplan Gebiete festgesetzt wur-
den, in denen die Genehmigung fir den Abbruch, den Umbau oder

die Anderung von baulichen Anlagen aus den besonderen Griinden

des § 39 h (3) 1. und 2. BBauG versagt werden kann. Dariiber hinaus
ist, wie bereits vorstehend erwihnt, die Gesamtanlage der ehe-
maligen NW&K ein Baudenkmal im Sinne des § 3 (3) NDSchG und somit
unter den besonderen Schutz dieses Gesetzes gestellt.

Der Denkmalwert der Gesamtanlage der Nordwolle ist unbestritten.
Neben den vorstehend genannten MaBnahmen aufgrund § 39 h BBauG
sind fiir den hiervon nicht erfaBten Innenraum der ehemaliaen
Shedhalle aufgrund § 8 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
vom 30. 5, 1978 die in der Anlage 3 zu dieser Begrindung festge-
legten Rahmenbedingungen fiir Baugenehmigungen im Bereich der fiir
eine Gartenhofhausbebauung festgesetzten Baugebiete bei der Durch-
fiihrung von HochbaumaBnahmen erarbeitet worden. Diese Vorgaben fir
die Neubebauung des Halleninnenraumes als Anlagen in der Umgebung
des Baudenkmales sind mit den zustdndigen Stellen des Denkmal-
schutzes abgestimmt. Bei Einhaltung dieser Bedingungen ist die
Vorlage zur Zustimmung beim Institut fir Denkmalpflege im Einzel-
fall nicht erforderlich. Von diesen Rahmenbedinaungen abweichende
Vorhaben bediirfen in jedem Einzelfall der Zustimmung der zustdan-
digen Denkmalbehdrden. Diese MaRnahmen dienen ausschlieplich der
Erhaltung des denkmalwerten Gesamteindrucks des Lauensembles.

Dariiber hinaus ist die Aufstelluna einer ortlichen Bauvorschrift
uber Cestaltung als flankierende MaBnahme seitens der Stadt Del-

menhorst in Aussicht genommen.
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Als nachrichtliche Obernahme im Sinne des § 9 (6) BBauG wurde die
Delme als offentlicher Wasserzug in die Planung aufgenommen. Dar-
uber hinaus hat die Deutsche Bundespost fiir den Fernmeldeverkehr
eine Richtfunkverbindung Bremen 38-Delmenhorst (Tr. Nr. 342) als
nachrichtliche Obernahme in die Planung aufnehmen lassen. Hier
ist in einer Breite von 100 m beiderseits der Richtfunkverbindung
eine Bauhdhenbeschriankung oberhalb 53 m iiber NN vorgesehen.

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 200 wurde festge-
setzt, daB die Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe (zum
Beispiel Kohle, U1) zur Beheizung der Gebiude ausgeschlossen sein
soll. Diese Festsetzung wurde insbesondere getroffen, um einmal
eine Gefdhrdung der historischen Bausubstanz durch Abgasschad-
stoffe auszuschlieBen und dariiber hinaus hier ein Gebiet zu schaf-
fen, in dem bei einer verhdltnismidBig dichten Bebauung im west-
Tichen Planungsbereich auch im Hinblick auf die umfangreichen
Griinfldchen eine besonders hohe Wohnqualitidt erreicht werden soll.
Durch diese MaBnahme wird dem Umweltschutz besonders Rechnung ge-
tragen.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Griinflichen

Das Gebiet im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 200 wird in seinen
Randbereichen durch umfangreiche Griinflichen und einen alten
Baumbestand geprdgt. Der Bereich der Fabrikationsanlagen zwischen
der PlanstraBe E/F und der StraBe Fabrikhof ist nahezu vollkom-
men mit Fabrikationsgebduden bebaut. Die dstliche Teilfliche weist
eine lockere Bebauung im 6stlichen und siidlichen Bereich auf, wih-
rend der nordliche Bereich bisher nicht bebaut ist. Diese Fliche
wurde zum Teil als Kleingartengeldnde ohne rechtliche Bindung ge-
nutzt. Im ibrigen sind die Fldchen ungenutzt und mit minderem
Pflanzenwildwuchs bestanden.

Der umfangreiche Griinbestand an der Ostseite der Delme (westliches
Planungsgebiet) wurde als 6ffentliche Griinfliche mit der Zweck-
bindung "Parkanlage" im Bebauungsplan festaesetzt. Diese Parkan-
lage soll Bestandteil des Griinzuges sein, der die Delme von der
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Innenstadt bis in die freie Landschaft im Raume Hasbergen beglei-
tet. An der Siidseite der Delme wurde ein offentlicher Griinzug
vorgesehen, der gleichfalls Bestandteil dieses Gesamtgriinzuges
sein soll. Innerhalb dieser Anlage ist der vorhandene Kiihlteich
der ehemaligen Werksanlagen als Bestandteil des Gesamtdenkmales
als erhaltenswert in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Durch die Aufhebung der Nordwollestrafe fiir den offentlichen Ver-
kehr im ostlichen Bereich besteht die Moglichkeit, im Zusammen-
hang mit der an der Ecke NordwollestraBe/Hasberger StraBe im Rah-
men einer offentlichen Griinfldche ausgewiesenen Parkanlage einen
offentlichen Grinzug festzusetzen. Der umfangreiche vorhandene
Baumbestand in diesem Grundstiicksbereich sowie die Tatsache, daB
ein aus dem ostlichen Stadtgebiet kommender Radweg dieses Grund-
stiick durchquert, haben dazu gefiihrt, hier eine groBere Griinfldche
mit parkdahnlichem Charakter festzusetzen. Diese Fldchen kénnen
gleichzeitig als Ausgleich und Naherholungsflichen fiir die an-
grenzenden Baugebiete dienen.

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 200 wurde ermit-
telt, daB der Nettospielfldchenbedarf etwa 1.580 qm betrdgt. Wird
davon ausgegangen, daf die Bruttospielplatzfldache 150 % der Netto-
spielfldche betrdgt, so ist eine SpielplatzgriBe von 2.370 gm er-
forderlich. Die im Zuge der Gffentlichen Griinfldche an der Sid-
seite der Delme und ostlich der PlanstraBe E vorgesehene Griinan-
lage beinhaltet einen Kinderspielplatz in der BruttogroBe von
2.640 gm. Somit sind die Anforderungen des Niedersdchsischen Ge-
setzes iiber Spielpldtze vom 6. 2. 1973 erfiullt.

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 200 sind, wie bereits eingangs
erwdhnt, eine Vielzahl erhaltenswerter Baume, die das Landschafts-
bild besonders prdgen oder in der stddtebaulichen Situation do-
minieren und durch Neuanpflanzungen nicht zu ersetzen sind, vor-
handen, Diese Bdume sollen auf der Grundlage des & 9 (1) Nr. 25
BBauG fiir ihre weitere Erhaltung festgesetzt werden, um hierdurch
den unverwechselbaren stidtebaulichen Gesamteindruck auf Dauer

zu erhalten. Eine widerrechtliche Beseitigung dieser Bdume ist

als Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 156 (1) 3 a und b BBauG zu
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betrachten und kann mit einer GeldbuBe bis zu 20.000,-- DM ge-
ahndet werden.

Alle sonstigen erhaltenswerten Bdaume sind entweder durch die
Baumschutzsatzung der Stadt Delmenhorst vom 14. 3. 1984 geschiitzt,
oder sie unterstehen insbesondere im Bereich 6ffentlicher Fldchen
der Obhut der Stadt Delmenhorst, die an ihrer Erhaltung ein be-
sonderes Interesse hat.

Die PlanstraBe B bildet eine Nordsiidachse als Verbindung zwischen
der Grinflache mit dem vorhandenen Teich und der siidlich davon
gelegenen Fldche mit erhaltenswerten Baudenkmalen, die fiir Kommu-
nikationszwecke vorgesehen sind. Die Betonung dieser StraBenachse
sol1 dadurch besonders hervorgehoben werden, daB hier eine Reihe
neu anzupflanzender Bdaume im Bebauungsplan festgesetzt wird. Zu-
sdtzlich wurden an der Westseite des sogenannten Lagers "U" vier
Baume als neu anzupflanzen festgesetzt, damit hier ein stddtebau-
lTich erkennbarer Obergang zwischen dem 6ffentlichen Griinzug im
Bereich der ehemaligen NordwollestraBe und der PlanstraBe C, deren
Seitenrdume eine Begrindung erfahren sollen, aufgezeigt wird. Im
Bereich des Wendeplatzes der Planstrafe C wurde gleichfalls ein
neu anzupflanzender Baum festgesetzt, damit bereits der in &st-
liche Richtung fahrende Verkehr auf der PlanstraBe C erkennen
kann, daB diese StraBe hier endet. Bei diesen neu anzupflanzenden
Bdumen 1ist an groBkronige langlebige Bdaume wie z. B. Eichen,
Buchen, Platanen oder Kastanien gedacht, die in ihrer endgiiltigen
GroBe das stddtebauliche Gesamtbild pridgen.

Dariiber hinaus wurden insbesondere im Bereich der StraBe Fabrik-
hof/PlanstraBe D Fldchen festgesetzt, die mit Bdumen und Strau-
chern zu bepflanzen sind. Diese Anpflanzungen sollen die beson-
dere Situation im Einfahrtbereich in den historischen Baubestand
unterstreichen. Sie dienen als Gegenstiick zu den vorhandenen,

als erhaltenswert festgesetzten Biumen an der Westseite der StraBe
Fabrikhof.

Die vorstehend genannten Festsetzungen zeigen, daB, soweit beson-
ders zu schiitzende Teile der Natur und Landschaft im Bebauunas-
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planbereich vorhanden sind, diese eine Beriicksichtigung erfahren
haben. Selbstindige Landschafts- und Grinordnungspldme im Sinne
des Niedersidchsischen Naturschutzgesetzes liegen fiir das Gebiet
der Stadt Delmenhorst zur Zeit noch nicht vor. Die Natur- und
Landschaftsschutzkarte der Stadt Delmenhorst vom 16. 3. 1983 be-
rithrt das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 200 nicht. Die Griinpla-
nung der Stadt Delmenhorst ist jedoch Bestandteil des Fldachennut-
zungsplanes, aus dem dieser Bebauungsplan entwickelt wurde.

Flachenangaben

Von dem ca. 22,36 ha groBen Planungsgebiet werden ausgewiesen
als:

1. Allgemeine Wohngebiete ca. 9,72 ha
2. Mischgebiete ca. 4,73 ha
3. Grinfldchen ca. 3,49 ha
4, Verkehrsfldachen ca. 3,69 ha
5. Wasserfldachen ca. 0,73 ha

ca. 22,36 ha

Kosten und FolgemaBnahmen

Zu den kostenwirksamen MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Be-
bauungsplanes zu treffen sind, agehdoren insbesondere der Ausbau
der bisher nicht fertiaggestellten ErschlieBungsanlagen einschliel-
lTich der neu anzulegenden PlanstraBen sowie die Herstellung der
offentlichen Griinanlagen im Planungsbereich. Fiir diese MaBnahmen
werden die Kosten nach dem heutigen Stand auf etwa 8,9 Mill. DM
geschitzt. Dieser Betrag beinhaltet die Kosten fiir eventuell noch
erforderlichen Grunderwerb im Bereich der offentlichen Fldchen, ~
fiir die Herstellung bzw. Erneuerung der Kandle, die Anleguna und
Befestigung der ffentlichen Verkehrsfldchen, die Veriegung von
Gas- und Wasserleitunaen sowie die StraBenbeleuchtuna. In diesem
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Betrag sind gleichfalls die Kosten fiir 6ffentliche Kandle im Pri-
vatwegbereich enthalten. Nicht eingerechnet wurden Koesten fiir
eventuelle Freilegung im 6ffentlichen Raum.

Die Gesamtfldche des Bebauungsplanbereiches befindet sich im Eigen-
tum von zwei Gesellschaften. Es wird davon ausgegangen, daB die
ErschlieBungsmaBnahmen im Rahmen von ErschlieBungsvertrigen mit

der Stadt Delmenhorst durchgefiihrt werden und so der Stadt keine
Vorausleistungen entstehen. Der ErschlieBungskostenanteil, der

bei der Stadt Delmenhorst verbleibt, ist als Haushaltsbelastung

zu erwarten und im Rahmen der Haushaltsfiihrung abzudecken.

Die fiir die Anlegung der 6ffentlichen Verkehrsflichen bzw. der
offentlichen Griinbereiche erforderlichen Flichen miissen der Stadt
Delmenhorst ilibertragen, durch die Stadt erworben oder notfalls
fiir den im Bebauungsplan ausgewiesenen 6ffentlichen Zweck enteiq-
net werden.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a BBauG ist
bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 200 nicht erfor-
derlich. Die zum Abbruch vorgesehenen Gebdude werden zur Zeit
nicht mehr genutzt. Wohngebiude, soweit sie bewohnt sind, sind

im Bebauungsplan iiberwiegend als "zu erhalten" gemidB § 39 h BBauG
festgesetzt.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundesbau-
gesetzes sind nicht erkennbar. Die Fldchen befinden sich, wie
vorstehend erwdhnt, im Eigentum von zwei Gesellschaften, deren
bisherige Zusammenarbeit auch diesbeziiglich die Durchfiihrung als
problemlos erwarten 1d8t. Hinsichtlich der bendtigten offentli-
chen Fldchen wird davon ausgegangen, daB diese als Voraussetzung
fiir die Sicherung der ErschlieBung der Baugebiete von den Eigen-
timern auf die Stadt Delmenhorst ilibertragen werden.

Bei Teilungsgenehmigunaen gemdf § 19 BBauG sind die Belanae des
Denkmalschutzes zu beachten (s. a. Urteil BGH vom 21. 2. 1978/

ITI Z.R. 45/77). Hierbei ist insbesondere auf das vorceaebene
Raster der Shedhallenachsen mit 7,10 m im ehemaliqen Hallenbereich

Rlicksicht zu nekmen.
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Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 20C nach 5§12
BBauG wird der Cebauunasplan Nr. 1 vom 13. 12. 1963 im Bereich
der Flurstiicke bzw. Teilflichen der Flurstiicke 12, 14712, 15,
28/3, 28/6 und 51/3 (Flur 23), Gemarkung Delmenhorst, aufaehoben
und durch die Festsetzunaen des Bebauunasplanes Nr. 200 ersetzt.
Der Bebauunasplan Nr. 200 wird mit dem Tage der Bekanntmachung 1im
Amtsblatt fiir den Reaieruncshezirk Weser-Ems rechtsverhindlich.

Delmenhorst, den Zo. 2. {95

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
Stadtnlanungsamt ’
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Oldenburg, den ..
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Anlage 1 zur Begrundung
zum Bebauungsplan Nr200

Anderungsbereich [

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 1

Mafistab 1:1000
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ANLAGE 3 ZUR BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 200

RAHMENBEDINGUNGEN FUR BAUGENEHMIGUNGEN

IM BEREICH DER BAUGEBIETE MIT DER FESTSETZUNG “NUR-GARTEN-
HOFHAUSER ZULASSIG”

DACHFORMEN UND ~NEIGUNGEN, GEBAUDEHGHEN
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2 (AUCH SPIEGELBILDLICH) @ e
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STRASSENOBERKANTE (I. M.) S
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J ° ) -
(AUCH SPIEGELBILDLICN) T ! z
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g [72]
STRASSENOBERKANTE (1, M.) (::) !
| 1
(D SYSTEMSCHNITT 1 (HAUPTGEBAUDETEIL) ! 20m—t ?k;. ;
10m 1 m
(@) SYSTEMSCHNITT 2 (ZWISCHENBAUKORPER) | !

@) GRUNDRISS-SYSTEM (AUCH SPIEGELBILDLICH)
(DARSTELLUNGEN SIND UNMABSTABLICH!)

DIE DACHNEIGUNGEN ENTSPRECHEN DEN DERZEIT VORHANDENEN DACHNE IGUN-
GEN DER SHEDHALLE. DIE GEBAUDEHOHEN (SCHNITT 1) SIND AUFGRUND
VORHANDENER HOHEN FESTGELEGT,

DACHUBERSTANDE‘ SIND NUR IM GARAGENBEREICH UND ZUM EIGENEN GARTEN-
HOFBEREICH ZULASSIG,

DAS AcHSMAB DER HALLENKONSTRUKTION MIT 7,10 M IST MARSTAR FiR
DIE GEBAUDEANORDNUNG,

§TADT DELMENHORST
NER CBERSTADTDIREKTOR
STADTPLANUNGSAMT

DELMENHORST, DEN 18. JANUAR 1985




