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Planidnderung, Anderungsbeschlufl

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat in seiner Sitzung am 10. Februar 1998 die
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 197  Pappelhof/ Pappelstrale” be-
schlossen.

Planunterlage

Als Planunterlage fur diese Bebauungsplanidnderung dient eine vom Kata-
steramt Delmenhorst erstellte Liegenschaftskarte im MaRstab 1:1.000.

Ubersichtsplan M 1:5000
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Lage, rdumliche Begrenzung und allgemeine Beschreibung des Plange-

bietes

Das Plangebiet liegt etwa 350 m nérdlich der Eisenbahnlinie Bremen-Olden-
burg und ist Teil des ehemaligen Betriebsgrundstiickes der Norddeutschen
Wollkdmmerei und Kammgarnspinnerei.

Das Plangebiet beinhaltet ein westliches Teilstiick der Pappelstralie sowie ein
angrenzendes Teilstiick des Pappelhofes. Im Stden wird der Planbereich be-
grenzt durch die Delme. Einzige Bebauung ist ein ehemaliges Torhaus. Das
historische Gebaude dient einem Bildhauer als Wohnung und Werkstatt. Das
Torhaus steht unter Denkmalschutz.




Wohnanlage _*
Pappelhof

Stralle
Pappelhof

Anschlulnutzungen

Der Planbereich ist Teil eines Gebietes mit historischer Bausubstanz aus der
Zeit der ehemaligen Nutzung als Wollkéammerei (Industriedenkmal Nordwol-
le). Die Bebauung besteht in erster Linie aus Reihenhausern und Doppelhau-
sern. Nérdlich des Planbereiches wurden bisherige Freiflachen Gberplant und
werden demnéachst bebaut.

Im Suden grenzt jenseits der Delme eine gréRere Flache an, die zur Zeit auch
far eine Bebauung vorbereitet wird. Es handelt sich hier um den Bebauungs-
plan Nr. 293, der in Zusammenhang mit der EXPO aufgestellt wird.
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Umgebung:
Historische Rei-
henhauser an
der Pappelstralle

Vorbereitende Bauleitplanung

Der gultige Flachennutzungsplan der Stadt Delmenhorst hat auf dem zu be-
bauenden Grundstiick bislang eine &ffentliche Grinflache zum Inhalt.
Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes setzen aber eine
Wohnbaufldche (W) voraus. Der Flachennutzungsplan wir daher im Parallel-
verfahren gemé&R § 8 (3) BauGB entsprechend geandert. Die planungsrechtli-
che Voraussetzung fur das vorliegende Verfahren ist damit gegeben.

Ziele und Zwecke der Plandnderung

Diese bestehen darin, den Erweiterungswinschen einer Bildhauerwerkstatt
zu entsprechen. Der Bebauungsplan Nr. 197 setzt fur diese Flache 6ffentliche
Grunflache fest. Die Zielsetzung hat sich hier verandert, Ziel und Zweck der
Plananderung ist daher, die Aufhebung der éffentlichen Grunflache zur Er-
richtung eines neuen Ateliergebdudes und zur Erhaltung des Torhauses.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Aufgrund oben genannter Ziele und Zwecke der Planung aber auch zur Wah-
rung des Schutzanspruches der vorhandenen und angrenzenden allgemeinen
Wohngebietes (WA) wird der Planbereich auch als WA-Gebiet festgesetzt.
Die gemaR § 4 (2) BauNVO allgemein zuléssigen Anlagen fur kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden als nicht zu-
lassig bezeichnet und ausgeschlossen. Ausgeschlossen werden auch alle
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen. Die allgemeine Zweckbestimmung
des Baugebietes bleibt dabei gewahrt.
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7.3

MaR der baulichen Nutzung

Die Uberbaubare Flache ist auf zwei voneinander getrennt liegenden Fléchen
begrenzt. Die GréRe dieser Flachen orientiert sich dabei zum einen eng an
der vorhandenen Bausubstanz und zum anderen an mafRvolle Abmessungen
eines Neubaus (Ateliergebaude).

Es wird eine eingeschossige offene Bauweise festgesetzt. Unter Beriicksich-
tigung des vorhandenen Denkmals (Torhaus) wird die héchstzuldssig Gebéau-
dehdhe auf ein Maf von 8,50 m begrenzt. Bezugsebene ist dabei der éffent-
liche Gehweg, der das Grundstuck begrenzt.

Um die Anzahl an baulichen Anlagen und damit die Versiegelung des Bodens
méglichst gering zu halten, wird die Anzahi der Gebaude auf ein Minimum be-
schrankt und damit auf das Wesentliche konzentriert. So durfen Nebenania-
gen nach § 14 BauNVO soweit es Gebaude sind, sowie Garagen und Stell-
platze auf den nicht Uberbaubaren Flachen nicht errichtet werden. Als Aus-
nahme sind dabei nur Stellplatze zwischen den Geb&uden zuldssig. Die Tiefe
betragt bis zu 7,0 m von der Strafenbegrenzungslinie bis an die Flachen fur
Bindung und Erhaltung von Baumen heran.

Verkehrliche ErschlieBung
Keine Anderung gegentiber bisheriger Planversion.

Natur und Landschaft

Die Umsetzung der planerischen Vorgaben hat im vorliegenden Bebauungs-
plan zur Folge, dal eine grunordnerisch genutzte Flache kinftig zum Teil
versiegelt wird. Dieses wurde bei der Bilanzierung im Rahmen des Fachbei-
trages zur Eingriffsregelung bericksichtigt.

Bestand

Die dffentliche Grinanlage im Plangebiet hat vier junge Linden und eine Ka-
stanie zum Inhalt. Entlang der Delme wird das Gebiet durch eine markante
Reihe von Pyramidenpappein begrenzt. Der Unterbewuchs besteht aus ver-
schiedenen Laubgehdlzen wie Liguster, Hasel, Schlehe usw..

Nach dem Niedersachsischen Naturschutzgesetz und dem Bundesnatur-
schutzgesetz darf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Land-
schaftsbild nicht mehr als unbedingt notwendig beeintrachtigt werden.

Durch den Bebauungsplan wird ein Eingriff gemaR § 8 Bundesnaturschutzge-
setz vorbereitet, den es auszugleichen gilt. Im Fachbeitrag zur Eingriffsrege-
lung wird der Eingriff bewertet und aufgezeigt, inwieweit die Kompensation in-
nerhalb des Plangebietes méglich ist. Im einzelnen werden MaRRnahmen zur
Kompensation vorgeschlagen

Im einzelnen
Vermeidung

Die Erhaltung des vorhandenen Baumbestanes erfolgt durch Festsetzung im
Plan.
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Far die Erhaltung des vorhandenen Baum-/ Gehdélzstreifens an der Deime
wurde der Bereich gemaf § 9 (1) Nr. 25 BauGB im Plan festgesetzt.

Die Bodenversiegelung ist auf ein Minimum zu reduzieren und Pflasterungen
mit mindestens 35 % Fugenanteil zu verwenden:

Ausgleichsmafnahmen
Eine Gehdlzpflanzung entlang der stralenseitigen Grundsticksbegrenzung
sowie eine Fassadenbegrinung am geplanten Neubau

Im Fachbeitrag wird empfohlen, die verbleibende Differenz von 380 WE im

Siedlungsraum durch geeignete MaRnahmen, wie Anlegung einer Gehélizfla-
che, zu ersetzen.

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

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Aligemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleistet werden. Er soll dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen
zu schatzen und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die 6ffentlichen wie auch die
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Im
wesentlichen treffen hier zwei Belange aufeinander. Zum einen sind es hier
die Belange des Naturhaushaltes aufgrund einer bestehenden Grunflache
und zum anderen die privaten Belange im Zusammenhang mit den baulichen
Erweiterungswinschen eines Bildhauerbetriebes. DarUber hinaus aber auch
die Belange des Denkmalschutzes, da es um die planungsrechtliche Absiche-
rung eines historischen Gebaudes handelt. Letztere sind hier eng verknupft
mit den privaten Belangen, zumal das Geb&dude von einem Bildhauer als
Wohn- und Werkstatt sowie als Ausstellung dient.

Der Erhalt eines Denkmals hangt entscheidend davon ab, ob und wie es ge-
nutzt wird. Leerstehende Gebaude sind unweigerlich dem Verfall ausgesetzt,
es sei denn, es werden erhebliche (sténdige) Unterhaltungskosten investiert.
Im vorliegenden Fall liegt aber eine sinnvolle Nutzung vor, die auRerdem
auch zur kulturellen Bereicherung dieser Stadt beitragt. Es liegt daher durch-
aus im offentlichen Interessen, diesen Betrieb zu unterstitzen. An einer un-
eingeschréankten Erhaltung der vorhandenen Grunflache wird somit nicht
mehr festgehalten, sondern die Moglichkeit fur eine mafvolle bauliche Er-
weiterung durch die beabsichtigte Bebauungsplananderung unterstuitzt.

Die im Fachbeitrag zur Eingriffsregelung beschriebenen MaRnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und Ausgleich des Eingriffs flhren jedoch nicht zum
volligen Ausgleich dieser Uberplanten Griunflache. Es verbleibt ein Kompen-
sationsdefizit, welches in die Abwéagung eingestellt wurde. Dabei wurde auf
eine vollstandige Kompensation gegenuber den vorrangig betrachteten bauli-
chen Entwicklungsabsichten verzichtet.



10. Ver- und Entsorgung, Léschwasser, Altlasten
Energie-/ Wasser-/ Fernmeldeversorgung

Keine Anderung gegentber bisheriger Planversion.

11. Kampfmittel

Eine Luftbildauswertung der Bezirksregierung Hannover, Kampfmittelbeseiti-
gungsdezernat (Dezernat 505) ergab, dal® Kampfmittel/ Bombenblindgéanger
aus dem zweiten Weltkrieg im Erdreich des Plangebietes zu vermuten sind.
Eine Uberprifung mittels Sondierung durch eine Fachfirma wird empfohlen.
Sollten Blindgénger oder andere Kampfmittel festgestellt werden, ist das
Kampfmittelbeseitigungsdezernat zu benachrichtigen. Eine Rdumung wird im
Rahmen der verfigbaren Mdglichkeiten auf Kosten des Landes veranlafit.

12. Stddtebauliche Daten

von dem rund 1.764 m? groRen Plangebiet sind festgesetzt als

Flache gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB ca. 207 m? 12%
Allgemeines Wohngebiet ca. 575 m? 33 %
Strallenverkehrsflache ca. 982 m? 55 %

13. Durchfiihrung/ Kosten

Die Durchflihrung ist in einem kurzfristigen Zeitraum geplant. Mit der Verwirk-
lichung der Bebauungsplanénderung entstehen der Stadt keine nennenswer-
ten Kosten.

Delmenhorst, den 24.03 1999

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor Stadtplanungsamt

Im Auftrag im Auftrag
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