Begrindung

Zum Bebauungsplan Nr. 197
fir ein Gebiet zwischen der Delme, der Ostseite des Wolleparks und

der Siidseite der Grundstiicke an der SchwabenstraBe und EichenstraBe
in Delmenhorst

I. Bisherige Entwicklung und bestehende Planungen

Das Planungsgebiet liegt zentrumsnah nordseitig der Bahnlinie
Bremen-Delmenhorst und schlieBt ostseitig an den Wollepark an.
Es umfaBt eine Fldache von ca. 6,61 ha. Die mittlere Entfernung
zum Stadtzentrum betragt etwa 1,5 km.

Die Fldchen des Planungsgebietes gehiren zum ehemaligen Grundbe-
sitz der friheren Norddeutschen Wollkammerei und Kammgarn-Spinnerei
(NW&K). Die Fabrikanlagen dieses industriellen GroBbetriebes wur-
den Ende des letzten Jahrhunderts und.im ersten Jahrzehnt dieses
Jahrhunderts zwischen der Bahnlinie und der Delme errichtet. Im
gleichen Zeitabschnitt wurden nordseitig der Delme umfangreiche
Wohnsiedlungen fiir die vorwiegend aus dem Ausland angeworbenen
Arbeitskrdfte als geschlossene Werkssiedlungen erstellt. Hierzu
gehort auch die Arbeitersiedlung im vorliegenden Planungsbereich.
Die hier vorwiegend in Zeilenbauweise erstellten ein- bis zweige-
schossigen Doppelhduser an der PappelstraBe, HeimstraBe und Bir-
kenstraBe entstanden in den Jahren von 1900 bis 1910 und sind bis
heute weitgehend in ihrer Ursprungsform erhalten geblieben. Be-
reits 1898 wurde unmittelbar angrenzend an den bereits um 1894
entstandenen Wollepark das ehemalige Madchenheim errichtet. Im
Jahre 1914 entstand an der Delme die 1927 erweiterte und heute
ebenfalls noch vorhandene Transformatorenstation der Fabrik. Im
gleichen Jahr wurde das ehemalige Konsumgebdude Ecke PappelstraBe/
BirkenstraBe projektiert, das heute Wohnzwecken dient. Um 1920
entstand an der Delme als nordseitiger Werkszugang das sogenannte
Nordtor.

Siidlich der HeimstraBe zwischen UlmenstraBe und Middchenwohnheim



wurde um 1905 ein Zellwolleschuppen gebaut. Hier entstand 1910
ein weiteres Gebiude, das zunichst als Kinderheim, dann als Mad-
chenheim und ab 1927 als Zwirnerei diente.

Die Fabrikanlage der ehemaligen NW&K und spiateren VKS (Vereinigte
Kammgarn-Spinnerei) stellt in Verbindung mit den unmittelbar be-
nachbarten Sozialeinrichtungen und Wohnsiedlungen als um die Jahr-
hundertwende einheitlich gestaltete Industrieanlage aus heutiger
Sicht in ihrer Gesamteinheit ein Industriedenkmal dar. Es gilt
deshalb, die kunstgeschichtlich wertvollen Bauten der Industrie-
architektur und die zugehdrigen erhaltenswerten Baulichkeiten der
ehemaligen Sozialeinrichtungen und Wohnanlagen fiir die Zukunft

Zu erhalten.

Eine inzwischen erfolgte Bewertung aus der Sicht des Benkmalschut-
zes ist in Heft 10 der Delmenhorster Schriften niedergelegt, aus
dem weitere Informationen iiber die geschichtliche und wirtschaft-
liche Entwicklung der Industrieanlage entnommen werden konnen.
Aufgrund dieser Bewertung, die auf Veranlassung des Niedersichsi-
schen Instituts fir Denkmalpflege erfolgte, ist davon auszugehen,
daf eine groBe Zahl von Einzelgebduden und Gebaudegruppen der
ehemaligen Industrieanlage als Denkmale nach § 4 des Niedersichsi-
schen Denkmalschutzgesetzes in das Verzeichnis der Kulturdenkmale
aufgenommen wird. Hierzu werden nach den bisherigen Aussagen des
Instituts flir Denkmalpflege auch die obengenannten Baulichkeiten
des Planungsgebietes westseitig der BirkenstraBe mit Ausnahme

des ehemaligen Zellwolleschuppens und der Zwirnerei gehoren.

Die allgemeine wirtschaftliche Lage hat dazu gefiihrt, daB die VKS
im Jahre 1980 ihren Betrieb schlieBen muBte. Hieraus resultiert,
daB die Werksanlagen und das Betriebsareal im Rahmen des wirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Gesamtkonzepts der Stadt Delmen-
horst neu einzustufen sind. Die stiadtebauliche Entwicklung der
Stadt hat hier zu einer Umwandlung der bisherigen Gewerbebaufla-
chen in gemischte bzw. Wohnbaufldchen im Rahmen der 3. XKnderung
des Fldchennutzungsplanes gefiihrt, um einmal die von Wohngebieten
umgebenen Gewerbebereiche abzubauen und zum anderen aber auch
eine tragbare Verwertung des Betriebsgelandes zu erreichen, ohne
neue, das stadtische Gesamtgefiige dieses Stadtbereichs eventuell



storende Gewerbebetriebe hier ansiedeln zu miissen. Dieses ent-
spricht auch der Vorstellung aller an der Losung des Gesamtpro-
blems Beteiligten. Einen Teil dieser Bemiihungen bildet die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 197.

Wahrend die Grundstiicksflichen ostseitig der BirkenstraBe zwi-
schenzeitlich in Einzeleigentum ibergegangen sind, gingen die
Ubrigen Fldchen des Planungsgebietes einschlieBlich der StraBen-
fldchen in den Besitz einer aus der ehemaligen VKS hervorgegange-
nen Grundstiicksgesellschaft iiber. Von diesen Fldchen wurden die
an die PappelstraBe im Abschnitt zwischen der BirkenstraBe und
der UlmenstraBe angrenzenden Hausgruppengrundstiicke inzwischen
von der stddtischen Gemeinniitzigen Siedlungsgesellschaft erworben.
Im Einvernehmen mit den Denkmalsbehtrden wurden die vorhandenen
Hausgruppen unter Beibehaltung ihrer bisherigen Form und Gestal-
tung renoviert und hergerichtet. Die Wohnhauser &stlich der Bir-
kenstraBe wurden in den letzten Jahren von ihren heutigen Eigen-
timern zum Teil sehr individuell renoviert bzw. umgebaut und er-
weitert.

Nordseitig schlieBen sich an das Planungsgebiet Wohngebiete an,
die iberwiegend im Laufe des letzten Jahrzehnts mit vorwiegend
mehrgeschossigen Mietwohnhausern und ostseitig der BirkenstraBe
mit eingeschossigen Wohnhiusern bebaut wurden. Die slidseitig an
die EichenstraBe angrenzende Wohnbebauung gehort ebenfalls zu der
friheren Arbeitersiedlung der NW&K. Sie ist in den Zwanziger Jah-
ren enrtstanden und ging zwischenzeitlich in Einzeleigentum iiber.

Im Zuge des in diesem Jahre erfolgten Ausbaues der BirkenstraBe
und der PappelstraBe gingen diese Verkehrsflichen in das Eigentum
der Stadt iUber, widhrend die Ubrigen StraBenfldachen (HeimstraBe
und UlmenstraBe) bisher noch als unbefestigte Flachen im Eigen-
tum der Grundstiicksgesellschaft verblieben sind. Die PlanstraBen
A und B sind bisher nicht vorhanden.

Entlang der Delme wurde zwischen dem Wollepark und der PappelstraBe
inzwischen der im Bebauungsplan ausgewiesene Griinzug weitgehend
hergestellt. Er enthdlt einen Wanderweg.



II.

Als vorbereitender Bauleitplan besteht fiir das Gebiet der Stadt
Delmenhorst der am 22. 5. 1979 vom Rat der Stadt beschlossene
Flachennutzungsplan. Hier waren die Bereiche des ehemaligen Mad-
chenwohnheimes sowie die Flichen siidlich der HeimstraBe und west-
lich der UlmenstraBe als gemischte Bauflichen dargestellt. Durch
Beschlup des Rates der Stadt vom 16. 3. 1983 wurden diese Bereiche
in Wohnbaufldchen gedndert, so daB im wirksamen Fldchennutzungs-
plan unter tinbeziehung des wirksamen Knderungsplanes - Teilab-
schnitt 3 - nunmehr die gesamten vom Bebauungsplan Nr. 197 erfaB-
ten Fldachen als Wohnbauflichen dargestellt sind. Entlang der
Delme als o6ffentlichem Wasserzug sind hier diesen Wasserlauf be-
gleitende offentliche Griinflichen dargestellt.

Das Flurstiick 584/57 sowie eine geringe Teilfldche des Flurstiicks
584/150 (beide Flur 22) als nordliche Verlangerung der UlmenstraBe
sind bereits vom rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 76 vom 23. 3.
1972 erfaBt. Die hier getroffenen Festsetzungen sollen durch den
vorliegenden Bebauungsplan Nr. 197 geidndert und den neuen stidte-
baulichen Erfordernissen angepaBt werden (siehe Anlage 1).

Sonstige verbindliche Bauleitpline oder Fluchtlinienplidne liegen
fiir 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-
plane aufzustellen, sobald und soweit dies fiir die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. In Erfiillung dieser Ver-
pflichtung hat der Rat der Stadt Delmenhorst am 15. 6. 1983 be-
schlossen, fiir den eingangs genannten Bereich den Bebauungsplan
Nr. 197 aufzustellen und somit die Rechtsgrundlage fiir die Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplanes geschaffen.

HauptanlaB der Planung ist es, als ersten Abschnitt der Gesamt-
planung filir das ehemalige Betriebsgelinde der VKS die noch nicht
durch Wohnungsbau genutzten Flichen nordseitioc der Delme der ihnen



fir die Zukunft zugedachten Wohnnutzung zuzufiihren. Dabei sollen
Festsetzungen getroffen werden, die nach der Art und dem Umfang

eine weitgehende Anpassung an die vorhandene Bebauung dieses Ge-
bietes gewdhrleisten und mit dieser vereinbar sind.

Dariiber hinaus soll durch Kennzeichnung von Erhaltungsgebieten

im Sinne des § 39 h des Bundesbaugesetzes eine weitestgehende Er-
haltung der vorhandenen denkmalwerten Bauten im Planungsgebiet
auch aus stddtebaulicher Sicht gesichert werden, da sie als Ein-
zelbauwerke oder im Zusammenhang gesehen das Ortsbild pragen und
in geschichtlicher als auch gestalterischer Hinsicht von besonde-
rer stddtebaulicher Bedeutung sind.

Weiteres grundsitzliches Ziel der Bauleitplanung ist es, im Be-
bauungsplan die Art und das MaB der baulichen Nutzung fiir alle

von ihm erfaBten Grundstiicksteile verbindlich festzusetzen und
dariber hinaus die iiberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grund-
sticksfldchen gegeneinander abzugrenzen, um hierdurch die kiinftige
Bebauung und Nutzung innerhalb des Planungsbereiches im Sinne
einer geordneten stiddtebaulichen Entwicklung lenken zu konnen.
Gleichzeitig sollen fir die vorhandenen und geplanten Erschlie-
Bungsanlagen die offentlichen Verkehrs- und Griinflichen verbind-
lich festgesetzt werden.

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes und unter
Bericksichtigung der wirksamen Anderung im Teilabschnitt 3 sollen
die vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 197 erfaBten Bau-
fldchen als allgemeine Wohngebiete ausgewiesen werden. Gleichfalls
im Flachennutzungsplan und im zugehdrigen Anderungsplan - Teil-
abschnitt 3 - dargestellt ist der entlang der Delme verlaufende
offentliche Griinzug, der durch den Bebauungsplan rechtlich abge-
sichert werden soll,

Die Uberwiegend vorhandenen, jedoch zum groBen Teil noch im Privat-
eigentum befindlichen Verkehrsflichen sind, genau wie die 6ffent-
lichen Griinfldchen, ins offentliche Eigentum zu iiberfiihren und

der Uffentlichkeit zu widmen. Hierzu soll der Bebauungsplan die
Rechtsgrundlage schaffen.



IIl. Planinhalt

In der Art der Bodennutzung wurde der Bebauungsplan Nr. 197 aus
dem Flachennutzungsplan fiir das Gebiet der Stadt Delmenhorst

vom 22. 5. 1979 und der zugehorigen Anderung Teilabschnitt 3 vom
16. 3. 1983 entwickelt.

Nach § 1 (3) der Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung
vom 15, 9. 1977 sind, soweit es erforderlich ist, die fir die
Bebauung vorgesehenen Flichen nach der besonderen Art ihrer bau-
lTichen Nutzung im Bebauungsplan festzusetzen. Entsprechend die-
ser Bestimmung wurden fiir die vom Bebauungsplan Nr. 197 erfaBten
Baubereiche allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Die hier

im einzelnen zulissigen Nutzungsarten ergeben sich aus § 4 der
BauNV0. In den Teilgebieten westseitig der BirkenstraBe (im Plan
mit %3 bezeichnet) mit Ausnahme der Flurstiicke 629/1 sowie
584/147 sind jedoch Anlagen nach § 4 (2) 2. BauNVO als unzulidssig
erklart. Das bedeutet, daB hier die der Versorgung des Gebietes
dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stog-
rende Handwerksbetriebe nicht errichtet oder betrieben werden
dirfen. Auch ist fiir diese Bereiche durch besondere textliche
Festsetzung bestimmt, daB die sonst in den allgemeinen Wohnge-
bieten ausnahmsweise zuldssigen Anlagen nach § 4 (3) BauNVO hier
nicht zugelassen sind. Es handelt sich dabei um Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir sportliche Zwecke, Gartenbau-
betriebe, Tankstellen sowie Stidlle fiir Kleintierhaltung als Zu-
behor zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbs-
stellen. Fiir die vorgenannten Nutzungen stehen sowohl innerhalb
der iibrigen Flachen des Planungsgebietes als auch in den Bauge-
bieten der naheren und weiteren Umgebung ausreichende Moglichkei-
ten zur Verfigung. Die vorgenannten Einschrénkungen wurden ins-
besondere deshalb getroffen, weil der vorhandene Baubestand in
seiner Geschlossenheit, wie bereits eingangs erwahnt, als histo-
risches Baudenkmal einen besonderen Schutz verdient, der durch
Zulassung der nunmehr ausgeschlossenen einzelnen Nutzungen ge-

fahrdet werden kénnte.



Das bisherige Transformatorengebiude wurde im Einvernehmen mit
dem heutigen Eigentiimer und der Energieversorgung Weser-Ems AG,
Betriebsabteilung Delmenhorst, in Verbindung mit angrenzenden
F]achente11en ebenfalls als eingeschranktes allgemeines Wohnge-
biet (—r) ausgewiesen. Es soll damit die Moglichkeit zu einer
Wohnnutzung eroffnet werden, die nach einer in Aussicht genom-
menen Verlagerung der Transformatorenstation an einen anderen
Standort auBerhalb des Planungsgebietes hier vorgesehen ist.

Die hochstzuldassige Anzahl der Vollgeschosse orientiert sich an
der vorhandenen Bebauung. Fiir neue Baubereiche westlich der U1-
menstraBe wurden zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt,
um hier einen Obergang zwischen der iberwiegend eineinhalbge-
schossigen Bebauung im Bereich der HeimstraBe und dem dreige-
schossigen Gebdude des Midchenwohnheimes zu schaffen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund- und GeschoBfli-
chenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an, wieviel Quadratmeter
Grund- bzw. GeschoBflache je Quadratmeter Grundstiicksfldche im
Sinne des § 19 (3) BauNVO zuldssig sind.

Im Bereich zwischen dem Madchenwohnheim und der UlmenstraBe ist
fir die neu zu errichtenden Gebiude die Gebaudestellung im Be-
bauungsplan festgesetzt. Dies geschieht durch eine vorgeschrie-
bene Hauptfirstrichtung. Untergeordnete Nebengebdude oder Anbau-
ten kdnnen in ihrer Firstrichtung hiervon abweichen. Gleichzei-
tig ist festgesetzt, daB bei den zZuldssigen Gebduden der duBere
Schnittpunkt der AuBenwinde mit der Dachhaut an den Traufseiten
der Geb&dude nicht hoher als 5,5 m iiber der StraBenoberkante lie-
gen darf. Die maximale Firsthohe wurde mit 10,0 m iiber StraBen-
oberkante festgesetzt. Die Hohe des ErdgeschoBfuBbodens soll
zwischen 0,0 m und + 0,50 m bezogen auf StraBenoberkante liegen.
Durch die vorstehenden MaBnahmen soll erreicht werden, daB sich
die vorgesehenen Neubauten in den Rahmen der bestehenden, denk-
malwerten Siedlung an der HeimstraBe einfiigen. Ohne eine entspre-
chende Begrenzung der Baukdrper wire zu befiirchten, daB unter
Ausnutzung sonstiger baurechtlicher Moglichkeiten unerwiinscht
hohe Baukdrper entstehen, die das Gesamtbild dieser Siedlung



stdoren und damit in stiddtebaulich nicht vertretbarem MaBe gefdahr-
den wiirden.

Fiir alle Baugebiete mit Ausnahme der Bebauung an der Nordseite
der PappelstraBe gilt die offene Bauweise, in deren Rahmen teil-
weise nur Einzelhiuser, nur Doppelhduser oder nur Hausgruppen
zugelassen wurden. In den Gebieten mit Doppelhdusern oder Haus-
gruppen wurden die Wohngebidude teilweise auf maximal zwei Woh-
nungen eingeschrankt. Auch diese Festsetzungen sollen der Erhal-
tung des stddtebaulichen Gesamtcharakters des Baugebietes unter
Beriicksichtigung der besonderen Bedeutung der Siedlung an der
HeimstraBe dienen. Fiir die Bebauung an der Nordseite der Pappel-
straBe -wurde eéntsprechend der vorhandenen Baukorper die geschlos-
sene Bauweise festgesetzt.

Die lberbaubaren Grundstiicksflichen der Baugrundstiicke sind im
Bebauungsplan durch Baulinien bzw. Baugrenzen gegen die nicht
iberbaubaren Grundstiicksflichen abgegrenzt. Die so entstehenden
Bauzonen wurden verhdltnismdBig eng gefaBt, um groBere Erweiterun-
gen zu verhindern, die der Eigenart des historischen Baugebietes
widersprechen wiirden. Fiir den straBenseitigen Bereich wurden iiber-
wiegend Baulinien vorgesehen, um insbesondere im Bereich der
HeimstraBe die axiale Beziehung dieses StraBenzuges zu dem histo-
rischen Madchenwohnheim, das den westlichen AbschluB dieses Stra-
Benzuges bildet, festzuschreiben.

Die verkehrliche HaupterschlieBung des Baugebietes erfolgt vom
Norden iber die BirkenstraBe. Die Birkenstrafe und die Pappel-
straBe befinden sich im 6ffentlichen Eigentum und sind ihrem Zweck
entsprechend ausgebaut. Die HeimstraBe, die UlmenstraBe sowie die
PlanstraBen A und B stehen noch nicht im Gffentlichen Eigentum

und haben bisher keinen Ausbau erhalten. Sowohl die HeimstraBe

als auch die UlmenstraBe sind in ihrer Fldche aber als Erschlie-
Bungsanlagen vorhanden.

Von der EichenstraBe zur PlanstraBe A wird eine Verbindung fiir
FuBgdnger und Radfahrer vorgesehen, die einmal den Bewohnern aus
dem Planungsgebiet eine mioglichst kurze Anbindung iiber die West-



falenstraBe an die Thiiringer StraBe und Stedinger StraBe mit
den dort vorhandenen Versorgungseinrichtungen bietet und zum
anderen fur die Anwohner im Bereich der WestfalenstraBe eine
moglichst kurze Verbindung zum offentlichen Grinzug entlang der
Delme schafft. Bei dieser Planung handelt es sich um eine Ande-
rungsplanung gegenliber den Ausweisungen des bestehenden Bebau-
ungsplanes Nr. 76, der hier noch unter Aufgabe der bisherigen
StraBenflache eine Bebauungsmoglichkeit im Rahmen des ostseitig
anschlieBenden Baugebietes vorsah. Diese Planung wird mit dem
neuen Bebauungsplan wieder -aufgegeben. Fiir die PlanstraBe A wurde
zu den verhdltnismiBig dicht bebauten Grundstiicken an der Schwa-
benstraBe ein AnschluBverbot an die Verkehrsfldche dieser StraBe
vorgesehen, um zu vermeiden, daB in das neue Baugebiet eine er-
hohte Verkehrsbelastung hineingetragen wird. Die PlanstraBe A
steht an ihren beiden Enden iiber schmalere VerbindungsstraBen
mit der Heimstrafe in Verbindung. Alle StraBen zusammen bilden
hier einen Ring, so daB auf einen besonderen Wendeplatz am Ende
der HeimstraBe verzichtet werden konnte. Den in verhdltnismédBig
geringer Anzahl auftretenden groBeren Fahrzeugen und insbesondere
dem Miill1fahrzeug ist damit ein ungehindertes Befahren des Gebie-
tes ohne Wendevorgang auf der StraBe ermoglicht.

Uber die PlanstraBe B soll das Planungsgebiet unter Ausnutzung
einer vorhandenen Delmebriicke mit den zukiinftigen Wohngebieten

im Bereich des bisherigen Fabrikgeldndes verbunden werden. Inner-
halb der vorgesehenen Hausgruppenbebauung endet die PlanstraBe B
mit einer Wendeschleife, die eine geplante Kommunikationsfliche
umschlieBt.

Die bisher nicht ausgebauten StraBenziige sollen entsprechend
ihrer Aufgabe als ErschlieBungsanlagen ausgebaut werden. Dabei
wird zum Heraushalten von Durchgangsverkehr, der nicht sein direk-
tes Ziel im Planungsgebiet hat,und zur Minderung hoher Geschwin-
digkeiten ein verkehrsberuhigter StraBenausbau angestrebt, wie

er bereits bei der PappelstraBe zum Teil vollzogen wurde, Die
Anlage 2 zur Begrindung enthilt einen entsprechenden Vorschlag,
der jedoch im Rahmen des StraBenausbaues noch abgewandelt werden
kann. Die Breiten der vorhandenen und geplanten StraBenflichen
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gestatten es, dab hier neben den Parkflichen fiir den ruhenden
Verkehr auch Begriinungen im StraBenraum insbesondere durch an-
zupflanzende Biume vorgenommen werden kdnnen.

Eine Teilfliche der Hausgruppengrundstiicke westlich der Wende-
schleife der PlanstraBe B grenzt nicht unmittelbar an eine 6f-
fentliche Verkehrsfliche an. Um diese Grundstiicke jedoch auch
mit Kraftfahrzeugen erreichen zu kdnnen, wurde hier eine 6,0 m
breite, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten dieser an-
grenzenden Hausgruppengrundstiicke zu belastende Fliche im Be-
bauungsplan vorgesehen. Fiir die Hausgrundsticke PappelstraBe

Nr. 13 bis 22 wurden ndrdlich des Flurstiicks %%; bereits Gemein-
schaftsstellplditze angelegt. Diese Stellpldtze werden iiber eine
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache erschlos-
sen, die als Zufahrt Bestandteil der benachbarten ausgewiesenen
Gemeinschaftsgaragenfliche ist.

Auf den einzelnen Baugrundstiicken sind gemiB den Bestimmungen der
Niedersdchsischen Bauordnung (NBau0) Einstellpldtze fiir den be-
stehenden Bedarf zu schaffen. Soweit dieses bei der bestehenden
Bebauung aufgrund beengter Grundstiicksverhiltnisse oder fehlen-
der Zugé@nglichkeit erkennbar nicht moglich ist, sind im Bebau-
ungsplan entsprechende Flichen fiir Gemeinschaftsstellplitze bzw.
fiir Gemeinschaftsgaragen zugunsten dieser Grundstiicke ausgewiesen.
In den iibrigen Fillen ist die Moglichkeit zur Schaffung von Stell-
pldtzen oder zur Errichtung von Einzelgaragen gegeben.

Im Bereich der Wendeschleife der PlanstraBe B wurde eine Gemein-
schaftsfldche fiir Kommunikationszwecke zugunsten der nordlich

und westlich hiervon gelegenen Hausgruppengrundstiicke ausgewiesen.
Da in diesem Bereich ein Durchgangsverkehr ausgeschlossen ist,
bietet sich hier die Moglichkeit einer Platzgestaltung fiir ge-
meinschaftliche Veranstaltungen der Anlieger an, die gleichzeitig
auch den Kindern der Bewohner zu Spielzwecken zur Verfiigung steht.
Fiir diese Fldche findet § 21 a (2) BauNV0 Anwendung, d. h., daB
diese Fldche den verhdltnismdBig kleinen Baugrundstiicken bei der
Berechnung des MaBes der baulichen Nutzung zugeschlagen werden
kann.
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Da, wie bereits oben angefiihrt, die in den Baugebieten westsei-
tig der BirkenstraBe vorhandenen Bauten in iberwiegender Anzahl
entweder als Einzelbauwerke oder auch im Zusammenhang gesehen
das Ortsbild und die Stadtgestalt in diesen Bereichen pragen und
von stadtebaulicher, insbesondere historischer Bedeutung sind,
wurden die entsprechenden Gebiete aufgrund §& 39 h (3) 1. und 2.
BBauG im Bebauungsplan besonders gekennzeichnet. Das hat die
Rechtswirkung, daB in den bezeichneten Gebieten die Genehmigung
fir den Abbruch, den Umbau oder die Anderung von baulichen An-
lagen aus den besonderen Griinden des § 39 h (3) 1. und 2. BBauG
versagt werden kann. Auf die Einbeziehung des erhaltenswerten
Nordtores der ehemaligen NW&K in die vorgenannten Gebiete wurde
verzichtet, da dieses innerhalb einer offentlichen Griinfliche
steht, die sich mit dem Bauwerk bereits im Besitz der Stadt Del-
menhorst befindet. Eine besondere Sicherung in obigem Sinne ist
deshalb nicht notwendig. Unabhdngig von der vorgenannten Siche-
rung ist, wie ebenfalls bereits unter I. erwahnt, von der zustian-
digen Denkmalschutzbehdrde vorgesehen, die entsprechenden Bau-
ten auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens in das noch aufzustel-
lende Verzeichnis iiber die Kulturdenkmale im Lande Niedersachsen
aufzunehmen.

Fir die Grundstiicke, auf denen nur Hausgruppen zuldssig sind,
wurde eine Mindestgrundstiicksbreite von 7,0 m festgesetzt. Hier-
durch sollen unerwiinscht. schmale Haustypen verhindert und eine
Anpassung an die Einzelhausbreiten der bestehenden Bebauung an
der PappelstraBe erreicht werden.

Als Hinweis wurde in den Bebauungsplan ein vorhandenes unterirdi-
sches 20-kV-Versorgungskabel im Bereich der neuen Baugebiets-
flachen aufgenommen. Damit soll erreicht werden, daB bei der
Auswertung des Bebauungsplanes fiir zukiinftige Hochbauten in die-
sem Bereich das vorhandene unterirdische Kabel zur Yermeidung

von Unfédllen erkannt wird. Im Bereich offentlicher Flichen wurde
auf eine entsprechende Darstellung verzichtet, da hier beim Aus-
bau der Verkehrsflichen eine Abstimmung unter den Herstellern

der ErschlieBungsanlagen erfolgt. Es ist vorgesehen, daB das vor-
genannte Kabel im Zuge der Durchfiihrung des Bebauungsplanes in
die dffentlichen Verkehrsflichen verlegt wird.
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Iv.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Griinflichen

Das Gebiet im Bereich des Bebauungsplanes wird auch mit seiner
Umgebung lberwiegend durch die bereits vorhandene Bebauung mit
der zugehidrigen gédrtnerischen Nutzung und Begriinung der einzel-
nen Grundstiicke geprdgt. An der Siidseite wird das Baugebiet von
der Delme beriihrt. Soweit hier ausreichend Fliche vorhanden ist,
setzt der Bebauungsplan entlang dieses Wasserlaufes einen Gffent-
lichen Grinzug mit Anbindung an die vorhandenen und geplanten
StraBenziige fest. Zum Teil wurden diese Griinflichen bereits an-
gelegt. Der Griinzug stellt die Verbindung zwischen dem westlich
gelegenen Wollepark und der Grinanlage an der Siidseite der Frie-
senstraBe dar und ist Teilstiick der in der Gesamtplanung fir

das Stadtgebiet vorgesehenen Grinzugbegleitung der Delme.

Das ehemalige Nordtor der NW&K und spiteren VKS soll im Rahmen
der vorgenannten Griinanlage erhalten bleiben und wird im Rahmen
des Bestandschutzes zum Teil als Wohngebdude genutzt.

Im Bereich des Grundstiicks des Midchenwohnheimes steht eine gro-
Bere Anzahl erhaltenswerter Biume, die das Landschaftsbild pra-
gen und durch Neuanpflanzungen nicht zu ersetzen sind. Diese
Baume wurden auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 25 BBauG fiir ihre
weitere Erhaltung festgesetzt. Eine widerrechtliche Beseitigung
dieser Biume ist als Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 156 (1)

3 a und b BBauG zu betrachten und kann mit einer GeldbuBe bis

zu 20.000,-- DM geahndet werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 197 ist ein Kinder-
spielplatz nicht vorgesehen. In unmittelbarer Angrenzung an die-
sen Bereich befindet sich nérdiich der EichenstraBe ein ca.
7.000 qm groBer Spielplatz, der von den Kindern aus dem Bauge-
biet problemlos zu erreichen ist. Dariiber hinaus stehen im Be-
reich des Wolleparks ausreichende Freifliachen zur Verfiligung.
Auch ist im Bereich der neuen Wohngebiete siidseitig der Delme
eine weitere Kinderspielanlage in Aussicht genommen. Die Forde-
rungen des Niedersidchsischen Gesetzes iiber Spielpldtze vom 6. 2,
1973 sind damit erfiillt.
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AuBer den durch den Bebauungsplan fiir eine weitere Erhaltung
festgesetzten Baumen befinden sich im Planungsbereich keine be-
sonders zu schiitzenden Teile der Natur und Landschaft. Selbstan-
dige Landschafts- und Grinordnungspldne im Sinne des Niedersich-
sischen Naturschutzgesetzes lTiegen fiir das Gebiet der Stadt Del-
menhorst zur Zeit noch nicht vor. Die Grinplanung der Stadt ist
jedoch Bestandteil des Flachennutzungsplanes, aus dem dieser
Bebauungsplan entwickelt ist. Auch sind die Gebiete, die unter
Naturschutz und Landschaftsschutz stehen bzw. zur Unterschutz-
stellung geplant sind, im Flachennutzungsplan entsprechend nach-
richtlich dargestellt. Davon wird der vorliegende Planbereich je-
doch nicht betroffen.

Flachenangaben

Von dem ca. 6,61 ha groBen Planungsgebiet werden ausgewiesen
als:

1. Allgemeine Wohngebiete ca. 4,97 ha
2. Yerkehrsfliachen ca. 1,20 ha
3. Griinflachen ca. 0,44 ha

ca. 6,61 ha

Kosten und FolgemaBnahmen

Zu den kostenwirksamen MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Be-
bauungsplanes alsbald getroffen werden sollen, gehoren der Ausbau
der bisher noch nicht fertiggestellten ErschlieBungsanlagen ein-
schlieblich der neu anzulegenden PlanstraBen sowie die Herstel-
lung bzw. Fertigstellung des offentlichen Griinzuges entlang der
Delme. Hierflir werden die Kosten nach heutigem Stand auf etwa
2.132.000,-- DM geschitzt. In diesem Betrag sind die Kosten fiir
eventuell noch erforderlichen Grunderwerb im Bereich des Gffent-
lichen Griinzuges, flir die Herstellung bzw. Erneuerung der Kanidle,
die StraBenbefestigung, die Verlegung von Gas- und Wasserleitun-
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gen sowie die StraBenbeleuchtung enthalten.

Mit der Durchfiilhrung dieser MaBnahmen ist innerhalb der nichsten
finf Jahre zu rechnen, soweit sie bisher nicht eingeleitet bzw.
abgeschlossen sind.

Ein Teil der Kosten belastet den stadtischen Haushalt nur vor-
uibergehend, da die Anlieger in Form von Beitrigen entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen zu den Kosten herangezogen werden.
Die Hohe des auf die Stadt entfallenden gesetzlichen Anteiles

an diesen Kosten kann erst nach Durchfiihrung der MaBnahmen ermit-
telt werden. Die erforderlichen Haushaltsmittel sind zum Zeit-
punkt der Durchfiihrung der MaBnahmen zu erwarten.

Die fir die Anlegung der offentlichen Verkehrsflichen bzw. des
offentlichen Griinzuges erforderlichen Flachen miissen der Stadt
Ubertragen, durch die Stadt erworben oder notfalls fiir den im
Bebauungsplan ausgewiesenen 6ffentlichen Zweck enteignet werden.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a BBauG ist
bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 197 nicht erfor-
derlich. Die zum Abbruch vorgesehenen Gebdude westlich der Ulmen-
straBe werden nicht mehr genutzt bzw. sind bis zum Zeitpunkt der
Plandurchfiihrung gerdumt.

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Teiles des Bundes-
baugesetzes sind nicht erkennbar. Die Fldchen befinden sich bis
auf wenige Ausnahmen im geschlossenen Eigentum der DELME Grundbe-
sitz- und Beteiligungs-Aktiengesellschaft als Nachfolgerin der
Norddeutschen Wollkdmmerei und Kammgarn-Spinnerei. Hinsichtlich
der bendtigten offentlichen Flichen wird davon ausgegangen, daB
diese als Voraussetzung fiir die Sicherung der ErschlieBung der
Baugebiete von der DELME Grundbesitz- und Beteiligungs-Aktienge-
sellschaft auf die Stadt Delmenhorst iibertragen werden.

Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 197 nach § 12
BBauG wird der Bebauungsplan Nr. 76 vom 23. 3. 1972 im Bereich

des Flurstiickes 584/57 sowie in einer geringen Teilfliche des
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Flurstiickes 584/150 (Flur 22) aufgehoben und durch die Festset~
zungen des Bebauungsplanes Nr. 197 ersetzt.

Delmenhorst, den 14, Marz 1984

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt

)7 7

Oetting
Stadtbaurat



zum Bebauungsplan Nr197
Anderungsbereich [

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 76
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1 Anlage 2 zur Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 197

Ausbauvorschldge  Masstab 1:1000

F = Fahrbahn G = Gehweg
P = Parkstreifen

S StraBengrin (GR)

( -\; Neu anzupflanzender Baum
-«—— Einbahnrichtung
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