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BEGRUNDUNG

zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 200
"Nordwolle / Museum"

im &stlichen Teilbereich der StraBe Am Turbinenhaus (beiderseits),
nordlich der StraBe Am Wollelager / Lahusenstrafie, siidlich der StraBen
Kammerei und Farberei sowie westlich der Wilhelm-Weyhe-Strafle

1. Planinderunqg / Anderungsbeschluss

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 12.12.1995 die 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 200 "Nordwolle / Museum"” fir ein Gebiet im 6stlichen Teilbereich
der Stralle Am Turbinenhaus (beiderseits), nordlich der StraBe Am Wollelager / La-
husenstralle, sidlich der Strale Kammerei und westlich der Wilhelm-Weyhe-
Straide beschiossen. Durch Beschiuss des Rates am 28.09.1999 kam eine Teiifia-
che sidlich der StralRe Farberei hinzu. Der Anderungsbeschluss wurde am
31.01.2000 amtlich bekannt gemacht.

2. Planunterlage

Als Planunterlage fiir die Anderung dient eine vom Katasteramt Delmenhorst er-
stellte Liegenschaftskarte im MaRstab 1:1000 mit Stand vom 10.01.2003. Die bis-
herigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 200 "Nordwolle" vom 13.06.1986
sind als Auszug ebenfalls im Maf3stab 1:1000 gegentibergestellt.

3. Lage, réumli_c_:he Begrenzung und allgemeine Beschreibung des Geltungsbe-
reiches des Anderungsplanes
Der Anderungsplan umfasst einen nérdlich der Bahnlinie Bremen / Oldenburg gele-
genen Teilbereich. Er liegt ca. 1,0 km vom Stadtzentrum entfernt auf dem Fabrikge-
lande der ehemaligen Nordwolle.

Die Geltungsbereichsgrenzen sind an den zum Zeitpunkt der Aufstellung des Ande-
rungsplanes bestehenden Flurstiicksgrenzen festgemacht bzw. maflich bestimmt.

Die ‘genaue Lage des Anderungsbereiches ist der Ubersichtsskizze (siehe Deck-
blatt zu dieser Begriindung) zu entnehmen.

4. Bestehende Anschlussnutzungen und -planungen

Der Anderungsbereich ist von Grundstiicksflichen umgeben, deren Nutzungs-
moglichkeiten sich ebenfalls nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
200 "Nordwolle" richten. In unmittelbarer Umgebung des Anderungsbereiches sind
dort Allgemeine Wohngebiete bzw. Mischgebiete festgesetzt. Die Bebauung in der
Umgebung ist bis auf den 6stlich anschlieRenden Bereich in den vergangenen Jah-
ren realisiert worden. Dabei handelt es sich sowohl um die Modernisierung und In-
standsetzung der denkmalgeschiitzten Altbausubstanz als auch um eine Neube-
bauung vorwiegend mit Einfamilienwohnhausern. Der Gstlich angrenzende Bereich
ist Bestandteil des EXPO-Gelandes. Dort gelten die Festsetzungen des Bebau-
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ungsplanes Nr. 293 [EXPO-Gelande". Im Frihjahr 1999 wurde mit der Realisierung
der Wohnbebauung begonnen. Mit dem Abschluss der Bautatigkeiten ist voraus-
sichtlich erst in einigen Jahren zu rechnen.

5. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen wird der Stadt Delmenhorst die
Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen mit dem Aufgabenschwerpunkt der Si-
cherung und Entwickiung von Wohn- und Arbeitsstatten.

Aus dieser landespolitischen Zuweisung lassen sich kommunale Handlungs- und
Malnahmenschritte herleiten. So wurden in den vergangenen Jahren im Bereich
der ehemaligen Fabrikflachen der Nordwolle umfangreiche Wohnbauflachen entwi-
ckelt. Des weiteren entstand im Rahmen einer Mischgebietsnutzung eine nicht un-
erhebliche Anzahl neuer Arbeitsplatze im Gewerbe- und Dienstleistungsbereich
durch Firmenansiedlungen und -neugriindungen. Vor dem Hintergrund der zuneh-
menden Ausweisung von Baugebieten zum Zwecke des Wohnungsbaus im gesam-
ten Stadtgebiet von Delmenhorst Iasst sich zudem die Notwendigkeit herleiten, Kul-
tur- und Infrastruktureinrichtungen zu schaffen und langfristig zu sichern.

Durch die jetzt beabsichtigte langfristige Sicherung vorhandener Kultur- und Infra-
struktureinrichtungen in Zentrums- und Bahnhofsndhe wird den Vorgaben des Lan-
desraumordnungsprogrammes entsprochen.

6. Vorbereitende Bauleitplanung / Voraussetzungen des § 8 (3) BauGB

Die 3. Anqerung des Flachennutzungsplanes vom 22.07.1983 stellt im Geltungsbe-
reich des Anderungsplanes Gemischte Baufldchen dar.

Vorbereitend fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 200 ,Nordwolle / Mu-
seum” zur Ausweisung von Flachen fiir den Gemeinbedarf ist der Flachennutzungs-
plan auf der Grundlage des § 8 (3) BauGB erneut zu dndern. Im Rahmen der Ande-
rung des Flachennutzungsplanes - Teilabschnitt 59 - sollen die gemischten Baufla-
chen in Flachen fir den Gemeinbedarf umgewandelt werden. Im nérdlichen Be-
reich dieser Gemeinbedarfsflachen sollen kiinftig Gebaude und Einrichtungen zu-
lassig sein, die kulturellen Zwecken dienen. Sidlich der StraRe Am Turbinenhaus
sollen Gebéude und Einrichtungen fir schulische Zwecke zulissig sein. Der Ande-
rungsbeschluss des Rates wurde am 12.12.1995 gefasst und am 28.09.1999 um
eine Teilflache sudlich der Stralle Farberei erweitert. Der Beschluss, den Fiachen-
nutzungsplan im Teilabschnitt 59 zu andern, wurde ebenfalls am 31.01.2000 amt-
lich bekannt gemacht.

7. Beriicksichtigung vorrangiger Fachplanungen

Vorrangige Fachplanungen, die bei dieser Bebauungsplananderung zu bericksich-
tigen sind, liegen nach dem heutigen Stand der Planung nicht vor bzw. sind hier
nicht bekannt.

8. Ziele und Zwecke der Plandnderung

Seit der Rechtskraftserlangung des Bebauungsplanes Nr. 200 "Nordwolle" hat die
Stadt Delmenhorst ihr Konzept Giber die Standorte kultureller und musealer Einrich-
tungen sowie Weiterbildungseinrichtungen grundlegend tberarbeitet und in grof3en
Teilen verandert. Der zentrale Schwerpunkt fiir die Ansiedlung derartiger Einrich-
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tungen ist das Fabrikareal der ehemaligen Wollkimmerei und Kammgarnspinnerei
noérdlich der NordwollestraBe geworden. In der sanierten und instandgesetzten Alt-
bausubstanz bestand ein umfangreiches Raumangebot und dariiber hinaus weitere
Entwicklungsmdglichkeiten. Die Ansiedlung kultureller und musealer Einrichtungen
sowie Weiterbildungseinrichtungen auf dem Fabrikareal der ehemaligen Nordwolle
ist darliber hinaus ein wesentlicher Bestandteil des Gesamtkonzeptes zur Reakti-
vierung und Neubelebung der innerstadtischen Industriebrache.

Mit der 1996 erfolgten Eréffnung des Industriemuseums im Bereich des Turbinen-
hauses und der &stlich und nérdlich angrenzenden Shedzeilen, der Einrichtung des
Stadtmuseums in der ehemaligen Lichtstation sowie mit Einzug zahlreicher Ein-
richtungen der Delmenhorster Volkshochschule in die nach dem Brand wieder er-
richteten Kesselhduser sind wesentliche Elemente des stadtischen Konzeptes be-
reits umgesetzt worden. Zur langfristigen Absicherung des Standortes ,Nordwolle*
sollen jetzt die entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen wer-
den.

9. Planinhalte
9.1 Art der Nuizung

Im Anderungsbereich werden entsprechend den vorhandenen Nutzungen
der Gebdude als Einrichtungen fur kulturelle Zwecke bzw. Weiterbil-
dungseinrichtungen Flachen fiir den Gemeinbedarf festgesetzt. Die unter-
schiedlichen Zweckbestimmungen werden durch die vorhandene Verkehrs-
flache der Stralle Am Turbinenhaus von einander getrennt. Uber die definier-
ten Zweckbestimmungen sollen weitere Nutzungsmdglichkeiten als Aus-
nahme in Betracht kommen. Damit sind Entwicklungsméglichkeiten lber die
eigentliche Zweckbestimmung hinaus denkbar und im Bedarfsfall umsetzbar.

Der Bebauungsplan Nr. 200 ,Nordwolle” setzt an verschiedenen Punkten in-
nerhalb der allgemeinen Wohngebiete Stellplatzflachen zur Aufnahme des
ruhenden Verkehrs aus diesen Gebieten fest. Im Anderungsbereich wurden
diese Flachen — abweichend von den bisherigen Bebauungsplanfestsetzun-
gen — sudlich der Stralle Farberei angelegt. Im Zuge dieser Bebauungsplan-
anderung wird die Lage der Stellplatzflachen den tatsachlichen Gegebenhei-
ten angepasst.

9.2 Mal der baulichen Nutzung

Far die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung wurden vorrangig die
vorhandenen Baukorper zugrunde gelegt. Aus Griinden des Denk-
malschutzes sind bauliche Erweiterungen — mit Ausnahme nérdlich des be-
stehenden Industriemuseums - nicht vorgesehen.

9.3 Bauweise, Baulinien und Baugrenzen

Der bestehende Gebaudekomplex des Industriemuseums weist eine Lange
von mehr als 120 m auf. Aus diesem Grunde wird fiir diesen Bereich des
Anderungsplanes die abweichende Bauweise festgesetzt, die Gebaudelan-
gen Gber 50 m ermdglicht. Dabei sind die Abstandsvorschriften der Nieder-
sachsischen Bauordnung (NBauO) fiir die offene Bauweise einzuhalten. Fiir
den Ubrigen Teil des Anderungsbereiches bleibt die offene Bauweise unver-
andert bestehen.
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10.

11.

Durch Festsetzung von Baulinien bzw. Baugrenzen werden die Gberbau-
baren und nicht Uberbaubaren Flachen von einander getrennt. Die Festset-
zung von Baulinien wurde aus Griinden des Denkmalschutzes gewéahlt, da-
mit die Gebaude im Bedarfsfall zwingend in den heutigen AusmaRen und am
heutigen Standort wieder errichtet werden mussen.

9.4 Erhaltung baulicher Anlagen nach § 172 BauGB

Die gesamte Altbausubstanz im Bereich des Fabrikareals stellt ein denkmal-
geschitztes Ensemble dar, dass das Ortsbild und die Stadtgestalt pragt und
das von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher Bedeutung ist. Darin
ist begriindet, dass die Flachen im Geltungsbereich als Gebiete gekenn-
zeichnet sind, in denen die Genehmigung fir den Abbruch, den Umbau oder
die Anderung von baulichen Anlagen aus den besonderen Griinden des § 172 (3)
BauGB versagt werden kann.

9.5 ErschlieRung / Ver- und Entsorqung / Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt tiber die vorhandenen
Verkehrsflachen der Strale Am Turbinenhaus und der Lahusenstrale. Der
Geltungsbereich des Anderungsplanes erfasst die StraRe Am Turbinenhaus
lediglich im Abschnitt des Geh- und Radweges. Die Festsetzung einer Ver-
kehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung "Geh- und Radweg"
wurde daher in den Anderungsplan iibernommen. Bauliche Verdnderungen
werden durch diesen Anderungsplan nicht ausgelést.

Durch den Erhalt der Shedzeile 6stlich der Turbinenhalle ist das im Bebau-
ungsplan Nr. 200 festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zwischen der
Stralle Farberei und der Lahusenstrale entfallen. Die Stralle Farberei hat
inzwischen eine Anbindung an die Wilhelm-Weyhe-Stralle erhalten. Dieser
bereits vorgenommenen Anderung der ErschlieRung wird jetzt durch Fest-
setzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes Rechnung getragen.

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind insgesamt vorhan-
den.

Belange des ruhenden Verkehrs

Fur Besucher und Nutzer der im Anderungsbereich vorhandenen und ggfs. geplan-
ten Einrichtungen sind Einstellplatze im Bereich der nicht iberbaubaren Grund-
stticksflachen vorhanden. Der Anderungsplan bestimmt, dass im Bereich der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen Einstellplatze fiir den durch die zugelassene
Nutzung verursachten Bedarf zulassig sind. Lediglich der Bereich zwischen dem
Industriemuseum und dem Stadtmuseum (Flurstiick 28/272 der Flur 23) ist von die-
ser Regelung ausgenommen. Hier istim Rahmen der stadtebaulichen Sanierungs-
mafRnahmen und unter Verwendung umfangreicher stadtebaulicher Férdermittel ein
zentraler Platz mit Aufenthaltsfunktion entstanden, der als Teil des urspriinglichen
stadtebaulichen Konzeptes auf Dauer zu erhalten ist.

Umweltvertraglichkeitspriifung und Umweltfolgenabschitzung

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie und weiterer Richtli-
nien der Europadischen Gemeinschaft zum Umweltschutz vom 27.07.2001 wurde
durch den Artikel 12 auch das Baugesetzbuch (BauGB) geandert und die Umwelt-
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12.

13.

14.

vertraglichkeitspriifung in die Bauleitplanung integriert. Mit der Anderung des Bau-
gesetzbuches besteht seither die Pflicht, bei bestimmten Planverfahren fir Vorha-
ben die Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren. Dabei sind die durch ein Ver-
fahren entstehenden Umweltfolgen abzuschatzen.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 200 ,Nordwolle/Museum® lasst sich
nicht in die Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben" (Anlage 1 zum zuvor genannten Arti-
kelgesetz) einordnen und ist im Sinne dieses Gesetzes somit von untergeordneter
Bedeutung fir die Umwelt. Sie falit damit auch nicht in den Anwendungsbereich
dieses Gesetzes. Demzufolge missen auch keine ggfs. durch dieses Verfahren
entstehenden Umweltfolgen abgeschatzt werden.

Mit einer Gesamtgréfle von ca. 1,03 ha liegt das Plangebiet zudem deutlich unter-
halb jeglicher Schwellenwerte der Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben. Ein detail-
lierter Umwelibericht und weitergehende Ausfiihrungen zu den einzelnen Schutzgu-
tern und deren Wechselwirkungen sind deshalb in mehrfacher Hinsicht nicht erfor-
derlich.

Weitere Fachbeitrdge (siehe auch 12.) oder Gutachten sind nach dem heutigen
Stand der Planung ebenfalls nicht erforderlich.

Eingriffsregelung

Der Anderungsplan umfasst eine Flache von ca. 1,03 ha. Im bestehenden Bebau-
ungsplan Nr. 200 ,Nordwolle* sind diese Flachen ebenfalls als Baufliachen und Ver-
kehrsflachen ausgewiesen. Wesentliche Elemente des bestehenden und kiinftigen
Baurechts sind bereits umgesetzt worden.

Die Absicht, den Standort fir kulturelle und schulischen Einrichtungen langfristig
auch stadtebaulich zu sichern ist daher nicht mit der Vorbereitung eines Eingriffs in
Natur und Landschaft verbunden, der nicht schon aufgrund der bestehenden Be-
bauungsplanfestsetzungen zulassig gewesen wiare. Insofern sind MafRnahmen zur
Eingriffsregelung im Zusammenhang mit dieser Bebauungsplananderung nicht er-
forderlich.

Kampfmittel aus dem Il. Weltkrieg

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange hat die Bezirksregie-
rung Hannover — Kampfmittelbeseitigungsdienst — mitgeteilt, dass nach Auswertung
der Alliierten-Luftbilder fur einen Teilbereich keine Bombardierung erkennbar ist.
Weder die Fabrikhalle noch die tibrigen Gebaude wurden im Il. Weltkrieg zerstort.
Fir die dbrigen Flachen kann aufgrund des Schattenwurfes dieser Gebaude keine
Aussage uber das evtl. Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem Il. Weltkrieg ge-
troffen werden.

Aus Sicherheitsgriinden erfolgte deshalb fiir den gesamten Planbereich eine Kenn-
zeichnung entsprechend § 9 (5) 3. BauGB und werden baubegleitende MaRnah-
men (z.B. Sondierungen) empfohlen.

Beriicksichtigung der Belange nach § 1 (5) und (6) BauGB

Bauleitplane sollen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Woh!
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewshrleisten und
dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.
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15.

16.

Neben den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sind bei der Aufstellung der Bauleitplane auch die kulturellen Bedirfnisse der Be-
volkerung, wie z.B. Bildungswesen, Sport, Freizeit und Erholung zu beriicksichti-
gen. Ein wesentlicher Bestandteil sind Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung
bestehender Stadtteile sowie die Belange des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege im Hinblick auf ihre stadtebauliche Bedeutung.

Die Ermittlung der abwé&gungsrelevanten Sachverhalte und die Einstellung in den
Abwagungsprozess erfolgt durch die Beteiligung der sich betroffen fithlenden Biir-
gerinnen und Birger sowie der Trager 6ffentlicher Belange. Nach § 1 (6) BauGB
sind die 6ffentlichen und privaten Belange gerecht gegeneinander und untereinan-
der abzuwégen.

Stadtebauliche Daten
Von insgesamt 1,03 ha Plangebietsflache sind ausgewiesen als:

Allgemeine Wohngebiete 0,04 ha
Flachen fiur den Gemeinbedarf (kulturelle Zwecke) 0,75 ha
Flachen fir den Gemeinbedarf (schulische Zwecke) 0,21 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0,03 ha
Verfahrensvermerke

Mit der Bekanntmachung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 200 "Nordwol-
le / Museum" nach § 10 (3) Baugesetzbuch (BauGB) werden die bisherigen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 200 "Nordwolle” vom 13.06.1986 im Gel-
tungsbereich des Anderungsplanes ersetzt.

Anderungsbeschluss 12.12.1995
Erweiterter Anderungsbeschluss 28.09.1999
Frihzeitige Birgerbeteiligung 04.02. bis 25.02.2000
Beteiligung der Trager offentlicher Belange 31.01. bis 06.03.2000
Offentliche Auslegung 28.07. bis 28.08.2003
Satzungsbeschluss 04.11.2003

Delmenhorst, den 5. November 2003

Stadt Delmenhorst
Der Oberbirgermeister
In Vertretung

Ve,

K. Keller
Stadtbaurat

Stadtplanungsamt
Im Auftrag

e

U. Ihm
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Begriindung zur 6. Anderung des
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noérdlich der Nordwollestrale zwischen Lahusen-
stralRe und Nordenhamer StraRe.

Ubersichtsplan M. 1:10 000

VERFAHRENSSTAND: SATZUNGSBESCHLUSS

BEARBEITUNG:: Stadtplanungsamt, Dipl.-Ing. B. Bringmann
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