Stadt Brake

(Unterweser)

* =
"!JC‘l Yo',

S georg Yoy

. . e
- - .
MR 3 .
P R R | e
S .
: - "
H _— p ——— —_— e —
: — [
— .
- TTTTL A e
il N -
M —— S —
———
— T - .
— — g &N W
o ' —
. e i
— o -
o
— »

BEBAUUNGSPLAN NR. 24/27

| Hat Vé!’ ge le

ofdenbwg, deﬁ

Begrindung

g .
225 Fe

Bez.-Reg. Weser-gr.;;.

Im Aufirage

Sz



2D

LT,

M

o

Rechtsgrundlagen

Bundesbaugesetz (BBauG) i. d. F. vom 18.08.1976
(BGB1. I S. 2256).

Vercordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstilicke
(Baunutzungsverordnung) i. d. F. vom 15.09.1977
(BGBl. I s. 1763).

Niedersichsische Gemeindeordnung i. d. F. vom 18.10.13977
(Nds. GVBLl. S. 497).

Giltige Fassung des Bebauungsplanes

Die Bebauungspline Nr. 24 und Nr. 27 sollen im Rahmen der
1. Anderung zusammengefaBt werden. Die beiden Einzelpldne
sind am 07.04.1970 bzw. am 17.04.1972 von der Bezirksregie-
rung genehmigt worden. Mit den Bekanntmachungen vom 30.04.
1970 bzw. vom 02.06.1972 sind die Bebauungspléne gemds

“Hauptsatzung der Stadt Brake (Unterweser) in Kraft getre-

ten. Alle zwischenzeitlich angefangenen Anderungsverfahren
sind bis dato nicht zum Abschluf gebracht worden. Sie flie~
Ben aber in die 1. Anderung mit ein, so daB der Bebauungs-
plan die neue Ordnungsziffexr 24/27 erhdlt.

Geltungsbereich

Die Geltungsbereichsgrenzen des Bebauungsplanes decken sich
mit denen -der 1. Anderung und sind in der Planzeichnung ver-
bindlich festgesetzt. Sie werden wie folgt beschrieben:

Im Norden: Nordseite der Flurstiicke 197/2, 197/3,
197/4, 197/17 und 197/18, Flur 5, Ge-
markung Hammelwarden

im Siden: Siidseite der Flurstiicke 207/55, 207/24,
: 207/26, 207/27, 207/28, 207/29, 207/30,
207/35 und 207/34, Flur 5, Gemarkung
Hamme lwarden
im Westen: Ostseite des Middeweges

im Osten: Westseite der Kirchenstrafe.
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Verfahrensablauf

14.12.1978 BeschlubB des Rates der Stadt Brake (Unterweser)
nach § 2 Abs. 1 BBauG.

©8.03.1875 Ortsiibliche Bekanntmachungd des Beschlusses Zu
4.1 in der Nordwest—Zelitung und in der Kreis—
zeitung Wesermarsch.

09.03.1979 ~ Biirgerbeteiligund nach § 2 a Abs. 2 - 5 BBauG
22.03.1979 (mit Erérterungstermin am 15.03.1979).

26.04.1979 peschluf des Rates der gradt Brake (Unterﬁeser}.
" {ibexr den Entwurf einschl. Begrindung und lber die

sffentliche Auslegung des Entwurfs.
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4.5

28.04.1979 ortsiibliche Bekanntmachund ipber die Auslegung
des planentwurfs nach § 2 a AbS. ¢ BBauG.
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i 4.8

07.05.1979 gchreiben an die Trager #ffentlicher Belange
nach § 2 Abs. 5 pRauG und § 2 a Abs. ¢ BBauG
(mit Termin 11.06.,1979 zur Abgabe elner Stel-

lungnahme).

— e

10.05.1972 -~ pffentliche auslegung des planentwurfs einschl.
11.06.1979 Begrindung -

12 .07.1979  Entscheidung des Rates der Stadt Brake (Unter—
weser) iber die wihrend der sffentlichen nusle-
gung eingegangenen Bedenken sowie BeschluB des

Bebauungsplanes als Satzungd.
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Entwicklung aus der vorbereitenden Bauleitplanung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist aus dem am 02.08.1978
durch die Bezirksregierung Weser—-Ems genehmigtén und am 117.08.
1978 in Kraft getretenen Fldchennutzungsplan entwickelt worden.
Die von der Genehmigung des Flichennutzungsplanes ausgenommenen
Teilbereiche beriihren diese 1. Anderung nicht.

Die im Flachennutzungsplan vorgesehene Nutzung als "allgemeines
Wohngebiet" ist in die 1. Anderung lbernommen worden. In der
Fortschreibung der vorbereitenden Bauleitplanung wiurde die im
Flichennutzungsplan vorgesehene Gemeinbedarfsfliche "Kindergar-
ten" aufgehoben, da aufgrund der &rtlichen Situation der Bedarf
nicht mehr gerechtfertigt werden kann. Diese Fidche soll einer
Wohnbebauvung zugefilihrt werden. Im Rahmen der bereits eingelei-
teten 1. Anderung zum Flichennutzungsplan ist diese Anpassung
beriicksichtigt worden.

Die 1. Znderung des Fliachennutzungsplanes hat sowohl die Biirger-—
beteiligung nach § 2a BBauG als auch die Trigerbeteiligung nach
§ 2 (5) BBauG erfahren. Aufgrund dessen sind keine Anregungen und
Bedenken beziiglich der Umwandlung der o. a. Gemeinbedarfsflédche
geltend gemacht worden. Somit ist der Bebauungsplan aus dem Fla-
chennutzungsplan analeg § 8 (2) BBauG entwickelt.

viele und Zwecke der 1. Anderung

Die 1. Anderung 2zum Bebauungsplan hat das 7iel, eine Kontinuitdt
im PlanungsprozeB zu erreichen mit dem Zweck, eine gﬁordnete,
gsinnvolle, stidtebauliche Entwicklung betreiben zu kdnnen. Ferner
resultiert die zZusammenlegung der Bebauungspidne Nr.“24 und Nr.
97 aus den in beiden Fédllen hiemals abgeschlossenen Anderungsver-
fahren und aus dem riumlichen Zusammenhang der Pline, so daB es
sinnvoll ist, beide Plane in einem neuen Verfahrensgang zum Ab—

schlup zu bringen.
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Mapnahmen zur Verwirklichung der Ziele und Zwecke

Die 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 24/27 schafft die recht-
mafige Voraussetzung zur Realisierung von Teilbereichen der
vorbereitenden Bauleitplanung unter Berlicksichtigung der stdd-
tischen Entwicklung und den Anforderungen des Immissionsschutzes.

Inhalt der 1. &Anderung
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Nach dem Flichennutzungsplan und dem allgemeinen Charakter der

im Planbereich vorhandenen Bebauung ist einheitlich fir das
gesamte Plangebiet ein "allgemeines Wohngebiet" vorgesehen. Die
bisherige Ausweisung als "reines Wohngebiet" und als "Kleinsied-
lungsgebiet" wird somit entsprechend der Fldchennutzungsplanaus—
weisung gedndert. Die Ausnahmen gemdf § 4 Abs. 3 BaulVO sind fiir da
festgelegte "WA-Gebiet" nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Die Anderung wird begriindet mit den tatsé&chlichen Verhdltnissen
der vorhandenen Bebauung und der Abwigung aufgrund des Immis-
sionsschutzgesetzes, so daB infolge der Frequentierung der Kir-
chenstrage, wonach ein Schallpegel von ca. 55 dB(A) zu erwarten
ist, eine Ausweisung als "WA-Gebiet" gerechtfertigt ist. Zusdtz-
liche Mafnahmen zur Reduzierung des Schallpegels sind somit
entbehrlich. '
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Der Fléchénnutzungsplan sieht fiir den Planbereich eine durch-
schnittliche GFZ von 0,4 vor.

Im Bereich des Flurstlickes 197/27 erfolgt eine Herabsetzung
der GF% von 1,1 bei viergeschossiger auf eine GFZ von 0,6 bei
zweigeschossiger Bebauung.

Auf den Flurstiicken 207/9, 207/10 und 206/20 wird die dreige-
schossige Bebauung um ein Geschof reduziert, so daB die ehemals
vorgeschene GFZ von 1,0 auf 0,6 reduziert wird.

Heraufgesetzt werden die GRZ und die GFZ im Bereich sltdlich der
Gorch-Fock-Strafe. bie Heraufsetzung erfolgt von 0,2 bzw. 0,3
auf 0,4 bzw. 0,6. Nordlich der GCorch-Fock-8trafe werden die GRZ
und die GFZ wvon 0,3 bzw. 0,3 auf 0,4 bzw. 0,4 angehocben.

Diese Anderung der Nutzungsintensitdt ergibt sich aus der Anderunc
der Nutzungsart bzw. in Anlehnung an die umliegende. vorhandene
Bebauung, wobei eine Verdichtung entlang der Kirchenstrafe vorge-
sehen ist.
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Diese Werte bedeuten Hochstwerte und liegen mit Riicksicht aut
die Notwendigkeit der Anpassung an die im Planbereich vorhan-
dene und die nachbarschaftliche Bebauung unter den Maximalwerten
der Baunutzungsverordnung.

Gegeniiber den genehmigten Bebauungspldnen sieht die 1. Anderung

eine parzellenibergreifende Darstellung der Bauteppiche vor, so

daB in Anlehnung an die Méglichkeiten des Bauwordnungsrechts eine
sinnvollere Ausrnutzung der einzelnen Flurstiicke erfolgen kann.

auf die Festsetzung von Baulinien ist in der 1. Anderung ver-
zichtet worden, da hierfiir in dem aufgelockerten Bebauungsge-
biet keine Noitwendigkeit besteht.
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Die ehemals auf dem Flurstiick 197/2 vorgesehene Gemeinbedarfs-
fliche "Kindergarten" entfallt, da die vorhandenen Kapazitdten
der in der Stadt Brake vorhandenen Kindergidrten z. Z. nicht voll
ausgelastet sind und aufgrund des zu erwartenden Geburtenrick-
gangs bei Stagnation der Einwohnerzahl nicht damit gerechnet
werden kann, daf weiterer Bedarf in dieser Hinsicht angemeldet
wird. Von daher wurde die Gemeinbedarfsfldche zum Zweck der
Wwohnbebauung liberplant, so daB vier Bauplatze entstehen kénnten.

Alle sonstigen baulichen Anlagen und Einrichtungen fiir den Ge-
meinbedarf sind in angemessener Entfernung vorhanden, so dafi
auf eine etwaige Auswelsung im Planbereich® verzichtet werden
konnte.

Verkehrsfl&chen

Der Planbereich ist erschlossen durch die Theodor—-Storm—-StraBe,
die Gorch-Fock-StraBe, die Georg~von~der—Vring—StraBe undg die.
Emil-Pleitner-StraBe (innere ErschlieBung) . Die &duBere Erschlie-
Bung ist durch die KirchenstraBe gegeben. '

Infolge der Verminderung der Nutzungsintensitdt sind im Bereich
der Planstrafe B zwei kurze StichstraBen mit verklirztem Wende-—
kreis vorgesehen. Sie sollen die Erschliefiung der Grundstiicke
sichern und nicht von Fahrzeugen dexr Miillabfuhx befahren werden.
Da zu erwarten ist, daf diese Parzellen mit IEigenheimen hebaut
werden, konnen die im bisher giltigen Bebauungsplan ausgewiese-
nen Stellvl*tze bzw. Garagen entfallen.

Sinngemds gilt dies auch flir die Garagen auf dem Flurstiick 207/9,
da infolge der Reduzierung der Geschosse und der Nutzungsintensi-

tit entsprechend weniger Wohneinheiten entstehen, so daB die
bisher ausgewiesenen Stellplédtze entsprechend vermindert werden

konnen.
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10.

11.

Die durch den Wegfali der Stellpldtze disponiblen Flidchen
sollen der Wohnbebauung zugefihrt werden, so daB der Bau-
teppich entsprechend erweitert bzw. abgerundet wird.
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Nachrichtlich libernommen wurden eine Trafo-Staticn und ein
Pumpwerk. Die Trafo-Station befindet sich auf dem siidlichen
Teil des Flurstlicks 207/34 und das Pumpwerk auf dem Flurstiick
207/25,

Versorgung, Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch AnschluB an das Netz des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes. Die Entwdsserung
wird sichergestellt durch Anschluff an die stddtische Kanalisa-
tion (Trennkanalisation) sowie Einleitung des Oberflichenwas-
sers in die Vorfluter, die Versorgung mit Strom durch AnschluB
an das vorhandene Leitungsnetz der Energieversorgung Weser—-Ems.

Kosten und Finanzierung

Die Kosten flir die restliche ErschlieBung betragen nach iiber-
schldgiger Ermittlung ca. 50 000,=- DM. Sie werden zu 390 %
durch ErschlieBungsheitrige gedeckt, so daB filr die Stadt Brake
(UInterweser) eine Belastung von 10 & = ca. 5 C0O0O,-- DM ver-
bleibt.

Flir die Erweiterung der Ver- und Entsorgungseinrichtungen wer-
den die Anlieger von den Trédgern zu den Kosten herangezogen.

Ergebnis der Abwdgung.

Da wihrend der Auslegung keine Bedenken und Anregungen gletend
gemacht wurden, braucht €ine weitere Abwdgung nicht vorgenom-
men zu werden. ‘

Brake (Unterweser), 3o0. Juli 1979

Stadt Brake {(Unterweser) Hat vorgelegen
Der Stadtdirektor Oidenbufg, den g&m&t‘“fﬁ?&
z.-Reg. Weser-Ems
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