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0. Vorbemerkung

Durch den § 13 a des Baugesetzbuches i. d. F. vom 21.12.2006 zur Erleichterung und Be-
schleunigung von Vorhaben im Innenbereich hat sich das Planungsrecht unter anderem in-
sofern geéndert, als entsprechend dem vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2 BauGB
der betroffenen Offentlichkeit und den berlihrten Trigern dffentlicher Belange und Behérden
nur einmal innerhalb angemessener Frist Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben ist. In-
nerhalb dieses Verfahrens muss bei Bebauungspldnen von unter 20.000 m* Grundfldche
kein Umweltbericht angefertigt werden, zudem ist das Erfordernis zum Ausgleich des Ein-
griffs in Natur und Landschaft aufgehoben.

Die vorliegende Bebauungsplandnderung soll im beschleunigten Verfahren ohne Vorprifung
des Einzelfalls durchgeflihrt werden. Die festgesetzte Grundflache liegt deutlich unterhalb.
von 20.000 m?, der Geltungsbersich ist bereits verbindlich liberplant und zum gréfiten Teil
bebaut, ebenso die umliegenden Gebiete. Mit der Bebauungsplaninderung soll vor allem die
Umnutzung einer Wohneinheit in ein Schreibwaren- und Zeitschriftengeschait mit Anbau
einer Ladenildche planungsrechtlich ermdglicht werden. Der Plan dient insofern der Innen-
entwicklung und kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

1. Einleitung

1.1 Anlass der Planung

Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung eines Ladens mit Schreibwaren und Zeitschrif-
ten, Dekorationsartikeln, einer Lofto-Toto-Annahmestelle und einer Postagentur geplant.
Dazu ist vorgesehen, eine Wohneinheit umzunutzen und durch einen Anbau zu ergénzen.
Die geplante Umnutzung und der Anbau sind auf Basis des rechiskréftigen Bebauungspia-
nes Nr. 26 nicht zuldssig.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen fir diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 sind:

¢ das Baugesetzbuch (BauGB) v. 23.09.2004, zul. gedndert am 21.12.2006 (in Kraft
getreten am 01.01.2007),

« die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
—BauNVO}).v. 23.01.1990, zul. gedndert a. 22.04.1993,

e die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 90 — PlanzV 90) v. 18.12.1990, '
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1.3 Geltungsbereich der 1. Anderung

Das Plangebiet liegt im stidlichen Stadtbereich von Brake, ca. 300 m westlich der Weser.
Der Geltungsbereich wird im Westen durch die Verkehrsparzelle der KirchenstraBe (K 213}
begrenzt. Nordlich schlieBen die Flurstlicke 176/8, 176/10 und 175/3 an den Geltungsbereich
an. Die &stliche Grenze wird durch das Flurstiick Nr. 183/ 5 gebildet. Stidlich grenzt unmittel-
bar die Verkehrsparzelle der StraBe ,Am Ahrenshof* an.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet ist bereits vollstindig baulich genutzt. Im westlichen Teil des Plangebietes
befindet sich ein Mehriamilienhaus, im 8stlichen Teil sind Garagen und Stellplatze vorhan-
den. Parallel zur KirchenstraBen sind Rasenflichen und einige Geholze vorhanden. Der
riickwartige Gstliche Teil im Bereich der Garagen ist befestigt. Auch angrenzend an das Pla-
nungsgebiet befinden sich Mehrfamilienh&user. Stdlich des Plangebietes befindet sich ein
Arztehaus, siidwestlich ist ein Lebensmittelmarkt, sowie weitere kleinere Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen vorhanden. In diesem Bereich ist aktuell auch die zu verlagern-
de Versorgungseinheit anséssig. Stidéstlich des Plangebietes liegt ein Parkplaiz.

Die westlich des Geltungsbereiches befindliche KirchenstraBe (K 213) fuhrt in ndrdlicher
Richtung zum Zentrum von Brake und in siidlicher Richtung nach Kirchhammelwarden und
Kaseburg. Neben dieser Verbindungsfunktion dient die KirchenstraBe der direkien Erschlie-
Bung der angrenzenden Grundstiicke. Stidlich des Plangebietes liegt die StraBe ,Am Ah-
renshof*. Sie miindet ca. 100 m &stlich des Plangebietes in einer Wendeanlage und dient
lediglich der ErschlieBung der angrenzenden Wohngrundstlicke.

1.5 Planungsrahmenbedingungen

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flichennutzungsplan der Stadt Brake weist den gesamten Geltungsbe-
reich als Wohnbauflache aus. Die in der 1. Anderung des Bebauungsplans vorgesehene
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets kann damit aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans entwickelt werden.

Bebauungsplan

Fiir das Plangebiet liegt der rechtskraftige Bebauungspian Nr. 26 aus dem Jahr 1971 vor. Er
setzt fiir den Geltungsbereich dieser 1. Anderung ein Reines Wohngebiet fest. Zulassig ist
eine Bebauung mit hdchstens drei Geschossen, eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine
Geschossilachenzahl von 1,0. AuBerdem wird eine offene Bauweise ausgewiesen. Im dstli-

chen Tell dieser 1. Anderung sind Garagen und Stellplaizflachen festgesetzt.
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2. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 soll die Umnutzung einer Wohneinheit im
Erdgeschoss eines Mehrfamilienhauses in ein Schreibwaren- und Zeitschriftengeschait mit
1 otto-Toto-Annahmestelle und einer Postagentur sowie der Anbau an den bestehenden Ge-
baudekoérper des Mehrfamilienhauses planungsrechtliich ermdglicht werden. Der Anbau soll
dem Gebaudekérper in westlicher Richtung vorgelagert werden und der raumlichen Erweite-
rung der Ladenflache dienen. Mit der neugeschaffenen Flache kdnnte eine Ladenflache van
ca. 95 gm geschaffen werden. Der Anbau soll an die vorhandene Bausubstanz mit roten
Klinkern angepasst werden. Auf Basis des vorliegenden rechtskréftigen Bebauungsplanes
Nr. 26 ist weder die Umnutzung noch der Anbau planungsrechtlich zuldssig. Der rechiskrafti-
ge Bebauungsplan Nr. 26 setzt ein Reines Wohngebiet fest. AuBerdem veriauft die Baugren-
ze im Bereich der bestehenden Geb&audekante.

Es handelt sich dabei um eine Standortverlagerung des beschriebenen Betriebes. Derzeit ist
das Schreibwaren- und Dekorationsartikelgeschaft in der KirchenstraBe Nr. 118, d.h. auf der
westlichen Seite der KirchenstraBe innerhalb der dortigen Versorgungs- und Dienstleis-
tungseinheit ansassig. Der Betrieb kann an seinem jetzigen Standort jedoch zuklnftig nicht
fortgefuhrt werden, da die Flachen anderweitig bendtigt werden. Da das Angebot des Betrie-
bes, insbesondere das der Postannahmestelle ein wichtiger Baustein in dem Versorgungs-
und Dienstleistungsangebot fiir diesen Staditeil Brakes ist, soll das Unternehmen an einem
anderen Standort, jedoch in unmittelbarem rdumlichen Zusammenhang mit dem bestehen-
den Versorgungsstandort, weitergefiinrt werden. Hinsichtlich der Standortverlagerung sind
im Vorfeld der Planung mehrere Moglichkeiten gepriift worden. Insbesondere Alternativila-
chen innerhalb der Versorgungs- und Dienstleistungseinheit auf der Westseite der Kirchen-
straBe haben sich dabei vorrangig angeboten. Diese, obwohl einzelne Flachen derzeit nicht
genutzt werden, kommen jedoch insbesondere aufgrund der bendtigten FlachengréBe nicht
in Frage. Auch eine Integration des Betriebes in ein anderes bereits anséssiges Unterneh-
men ist aufgrund der insgesamt beengten und kleinteiligen Strukiur der ansassigen Unter-
nehmen nicht maglich. Die Prifung hat daher insgesamt ergeben, dass ein neuer Standort
ftir den Betrieb entwickelt werden muss. Wichtige Voraussetzung des neuen Standortes ist
dabei die unmittelbare Nahe zu dem bestehenden Versorgungs- und Dienstleistungsbereich,
um insbesondere die Synergieeffekie fiir die Kunden sicherzustellen. Zudem liegt der Stand-
ort weiterhin in zentraler Lage im Ortsteil Hammelwarden und ist (ber die KirchenstraBe gut
von den angrenzenden Wohngebieten zu erreichen. Der bestehende Versorgungs- und
Dienstleistungsstandort insgesamt wird durch den Erhalt des Ladens mit Schreibwaren und
Dekorationsartikeln, einer Lotto-Toto-Annahmestelle und einer Postagentur weiterhin sinnvoll
erganzt und gestérkt. Insbesondere ein Erhalt der Postagentur ist fir die infrastrukturelie
Ausstattung der Ortschaft Hammelwarden von Bedeuiung.

Bezlglich der Abstédnde ven (Lotto-) Annahmestellen zu schutzbedurftigen Einrichtungen wie
Kindergarten oder Schulen sowie Jugendireizeitstatien liegen keine absoluten Grenzwerte
vor, innerhalb derer die Annahmestellen nicht zulassig waren. Allerdings ist ein Radius von
200 m zu den genannten Einrichtungen eine kritische Grenze, die sich wie folgt herleitet:
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Fiir Niedersachsen liegt eine Gliicksspielverordnung vor {Niederséchsische Gliicksspielver-
ordnung (NGHiSpVO) vom 28.11.2008). Demnach sind den Aniragsunterlagen flir das
Betreiben einer Annahmestelle die in einem Radius von 200 m befindlichen Kindergéarten,
Schulen etc. beizufiigen. In einem Entscheidungstext des OVG Liineburg heift es: Im Rah-
men des Erlaubnisantrages ist zudem anzugeben, ob sich in einem Umkreis von 200 m von
der Annahmestelle ein Kindergarten oder eine Schule befinden, so dass davon auszugehen
ist, dass die Nahe einer Schule oder eines Kindergartens bei der Entscheidung Gber die Er-
laubnis Beriicksichtigung finden wird. Zwar sind Jugendfreizeitstatten nicht ausdriicklich mit
aufgefiinrt, es kann aber ebenfalls davon ausgegangen werden, dass auch die Lage von
Jugendfreizeitstétten bei der Entscheidung Gber einen Erlaubnisantrag mit einflief3t. Durch
die NGISpV sind mithin die Vorgaben aus § 5 Abs. 5 NGIiiSpG in zureichendem Mafe wei-
ter konkretisiert worden. Im Niedersachsischen Gliickspielgesetz (NGIISpG  vom
17.12.2007) wird in § 5 Abs. 5 ausgefiihrt, dass Anzahl und Einzugsgebiet der Annahmestel-
len an den Zielen des § 1 Abs. 3 auszurichten sind. Zu den Zielen gehdri u.a. die Gewahr-
leistung eines Jugend- und Spielerschuizes. Insgesamt werden bei der Planung die Bestim-
mungen der Gliickspielverordnung eingehalten. In der N&he des Plangebietes sind keine
Kinder- oder Jugendschutzeinrichtungen vorhanden.

Im Rahmen dieser 1. Anderung wird zur planungsrechtlichen Absicherung des geplanten
Schreibwaren- und Zeitschriftengeschiftes mit Lotto-Toto-Annahmestelle und Postagentur
ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes sind
auf Basis von § 4 BauNVO die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zuléssig. Die Baugrenze wird
auf Basis der vorliegenden Hochbauplanung in westliche Richtung verschoben.

3. Wesentliche Auswirkungen der Planung

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und éffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemaB § 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, sind geméaB §§ 3 und 4 BauGB Beteili-
gungsverfahren durchgeflhrt worden.

3.1.1 Ergebnisse der parallel zur éffentlichen Auslegung durchgefithrten Beteili-
gung der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange

Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 (2) BauGB sind keine abwagungsrelevanten Stellung-
nahmen eingegangen. Die EWE Netz GmbH und der OOWYV haben lediglich auf ihre Leitun-
gen hingewiesen. Es handelt sich jedoch innerhalb des Plangebietes lediglich um Hausan-
schlussleitungen.

3.1.2 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung

Im Rahmen der offentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen eingegangen.
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32 Relevante Abwéagungsbelange

3.2.1 Belange von Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerdrtlichen bebauten Bereich, der durch
Siedlungsbiotope wie versiegelte und befestigte Fiachen, Zier- und Nutzgarien sowie Sied-
lungsgehdlze gekennzeichnet ist. Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB abge-
sehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Flir den Geltungsbereich dieser 1. Anderung liegen bereits Baurechte auf Basis des rechis-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 26 vor. Im rechtskrafiigen Bebauungsplan Nr. 26 wird ein
Reines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0.4 festgesetzt. Es werden zudem ma-
ximal drei Vollgeschosse festgesetzt. Nach der damals gliltigen Baunutzungsverordnung war
eine Beschrinkung der zuldssigen Versiegelung nicht vorgesehen, so dass eine Versiege-
lung bis zu 100 % mdglich bzw. zuldssig gewesen ware.

Im Rahmen dieser 1. Anderung wird die Grundflachenzahl von 0,4 nicht veréndert. Die zu-
lassige Versiegelung darf maximal 60 % betragen. Der Eingriff in Natur und Landschaft wird
damit durch die Anderung nicht erhdht. Aufgrund der Neuregelung bezliglich der Innenent-
wicklung gemaB § 13 a BauGB und der hier vorliegenden Bedingungen des innerdrtlichen,
weitgehend bebauten Bereiches sind Eingriffe darliber hinaus auch nicht ausgleichspflichtig.

Belange von Natur und L.andschaft stehen dieser Anderung damit nicht entgegen.
3.22 Einflilgen der Planung in die umgebenden Strukturen

Die Umgebung des Plangebietes ist von Wohnnutzungen, tberwiegend Mehrfamilienhau-
sern gepragt. Sidlich des Plangebietes befindet sich zudem ein Arztehaus, sidwestlich ist
ein Lebensmittelmarki vorhanden. Das geplante Vorhaben fiigt sich strukturell in die Umge-
bung ein. Mit der bestehenden Versorgungs- und Dienstleistungseinheit stidwestlich des
Plangebietes und mit dem sidlich befindlichen Arztehaus (Am Ahrenshof Nr. 2) besteht in
diesem Bereich ein klginer Versorgungsschwerpunkt der Ortslage Hammelwarden, der durch
die Errichtung, d.h. Weiterfilhrung des Ladens mit Schreibwaren und Dekorationsartikein,
einer Lotto-Toto-Annahmestelle und einer Postagentur in unmittelbarem raumiichen Zusam-
menhang, sinnvoll ergénzt und gestérkt wird. Insbesondere ein Erhalit der Postagentur ist fir
die infrastrukturelle Ausstattung der Ortschaft Hammelwarden von Bedeutung.

Insgesamt fligt sich das Planvorhaben damit in die angrenzenden Strukturen ein.
3.2.3 Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen des Anderungsverfahrens fiir diesen Bebauungsplan wurde ein Schallgutachten
zur Ermittlung der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet erstellt. Die zugrundegelegten
Verkehrszahlen der KirchenstraBe wurden fir das Pregnosejahr 2025 rechnerisch ermittelt.
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Ausgehend von den Prognosebelastungen 2015 im StraBenneiz mit Hafenerweiterung —
Netzfall 1 [9, Blatt 10] fir das Stadigebiet Brake, werden folgende Verkehrsmengen im
betreffenden Bereich auf der KirchenstraBe durch die Ingenieurgesellschaft Dr.-Ing. Schubert
vorhergesagt:

Prognosebelastungen 2015: KirchenstraBe nordlich des B'Plans Nr. 26 D [9, Bl 10] DTV:
7.700 KizfTag

Prognosebelastungen 2015: Kirchenstrafie slidlich des B'Plans Nr. 26 D [9, Bl. 10] DTV:
5.300 Kiz/Tag

Demnach ist im Bereich des Bebauungsplangebiets auf der KirchenstraBe im Jahr 2015 in
etwa der Mittelwert aus den beiden genannten Verkehrsmengen von ca. 6.500 Kiz/Tag zu
erwarten. Um mit der Hochrechnung fiir das Prognosejahr 2025 auf der sicheren Seite zu
liegen, wird von folgender taglichen Verkehrsmenge bei der Immissionsprognose ausgegan-
gen:

Prognosebelastungen 2025: KirchenstraBe im Bereich des B’Plans Nr. 26 D DTV: 7.700
Kiz/Tag

Da die KirchenstraBe eine KreisstraBe (K 213) ist, ist gemdB RLS-90 in erster Hinsicht mit
einer Tag-Nacht-Aufteilung der Verkehrsmenge von 0,06 x DTV und 0,008 x DTV und den
dazugehdrigen Schwerverkehrsanteilen von 20% und 10% {tags/nachts} zu rechnen [6, Tab.
3]. Da es sich jedoch um eine beidseitig angebaute Kreissirabe innerhalb der Ortsdurchifahrt
handelt, kann hier bei der Immissionsprognose die Tag-Nacht-Aufteilung einer Gemeinde-
straBe zugrundegelegt werden.

Auf Basis der Verkehrszahlen wurde die Larmbelastung im Plangebiet durch Verkehr auf den
&ffentlichen StraBen prognostiziert. Im Ergebnis kommt das Gutachten zu folgenden Aussa-
gen:

e die Berechnungen zeigen, dass sowoh! die Orientierungswerte der DIN 18005 — °
Schallschutz im Stadtebau — als auch die Immissionsgrenzwerte der 16. Verordnung
zum Bundesimmissionsschutzgesetz (16. BImSchGVO) im Plangebiet deutlich tber-
schritten werden;

« die Uberschreitungen der Orientierungswerte sind erheblich und betragen bis zu 11
dB(A) tags und nachts an der westlichen Grenze der festgesetzten Uberbaubaren
Flachen;

« die Einhaliung der Orientietungswerte im Plangebiet durch aktive SchallschutzmaB-
nahmen ist vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Gesamtisituation nicht realisier-
bar;

s um die Einhaltung dennoch gewéhrleisten zu kénnen, wird fir den Bebauungsplan
die Festselzung von passiven SchallschutzmaBnahmen empfohlen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind allgemein nicht rechtsverbindlich, sondern die-
nen eben nur der Orientierung, wann ein angemessener Schutz vor Larmbelastungen gege-
ben sein kénnte. Die ,Angemessenheit* bezieht dabel immer deh konkreten Planfall mit ein,
wobei ein durch die Vorschrifien des BauGB geselzter Rahmen nicht {iberschritten werden
darf. Die Einhaltung bzw sogar Unterschreltung der @rsentlerungswerte der DI_N 1,8005 l13’[
jedach in jedem Fall wunschenswert :
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Fir diesen Bebauungsplan liegen keine stadtebaulichen Grinde vor, die ein Abweichen von
den Orientierungswerten rechifertigen kdnnten. Den Empfehlungen des Schallgutachtens
bezliglich der zu treffenden Festsetzungen wird daher gefolgt.

Die Niedersichsische Landesbehérde fiir StraBenbau und Verkehr, Geschéftsbereich Ol-
denburg, hat im laufenden Verfahren darauf hingewiesen, dass aus dem Baugebiet keine
Anspriiche aufgrund det von der KreissiraBe ausgehenden Emissionen bestehen.

3.2.4 Belange der Oberflichenentwésserung, Leitungen

Fir das Plangebiet besteht bereits ein Entwasserungssystem. Das bestehende System wird
beibehalten.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Leitungen des OOWV. Die Ver- und Entsorgungs-
anlagen des QOWYV diirfen weder freigelegt, Uberbaut noch sonst in ihrer Funktion gestort wer-

den.

3.25 Verkehrliche Belange

Das Plangebiet ist (iber die KirchenstraBe und die StraBe ,Am Ahrenshof* austeichend er-
schlossen. Am stidlichen Rand des Geltungsbereiches sollen vier zusaizliche Stellplatze flr
das geplante Schreibwaren- und Zeitschriftengeschéit geschaffen werden. Sie sind liber die
StraBe ,Am Ahrenshof" erreichbar.

4, Inhalte des Bebauungsplanes

41 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht dem Bestand
innerhalb des Plangebietes und auf den angrenzenden Flachen und ermoglicht die Errich-
fung des geplanten Schreibwaren- und Zeitschriftengeschaftes mit Lotto-Toto- Annahmestelle
und Postagentur. Innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes sind auf Basis von § 4 BauN-
VO die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe zulédssig. Die im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr.
26 getroffene Festsetzung eines Reinen Wohngebietes entspricht nicht mehr den vorhande-

nen Strukturen auf den angrenzenden Grundstiicken (Arztehaus, Lebensmittelmarkt) und

steht dem Ziel der Stadt Brake enigegen, hier die planungsrechtlichen Vorausselzungen far
die Errichtung des Schreibwaren- und Zeiischriftengeschaftes mit Lottoannahmestelle zu
schaffen. Von der Zulassigkeit werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgenommen.
Sje wiirden zu einem unerwiinscht hohem Verkehrsaufkommen filhren und sich nicht in die

Umgebung des Plangebiets einflgen.

4.2 Mag der baulichen Nutzung

Das HochstmaB der zuldssigen baulichen Ausnutzung der Grundsticke wird durch die Fest-

- setzung der Grundflachenzahl {GRZ) und der Anzahl der V@llgeschosse bestimmt. Flr das .

Piangeblet wird gine Grundfldchenzahl von 0,4 festgesetzt Diese Fesise’[zung wird aus dem
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rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 26 ibernommen. Zulassig ist auBerdem in Anlehnung an
den Bestand eine dreigeschossige, offene Bauweise bei einer Geschossflachenzahi von 1,0.
Auch diese Festsetzungen waren bereits im rechiskraftigen Bebauungsplan Nr. 26 getroffen
worden.

Die Baugrenze wird in einem Abstand von 5 m zur KirchenstraBe festgesetzt. Das Baufeld
riickt damit an die KirchenstraBe heran. Diese VergréBerung des Bauteldes ist erfordetlich,
um die geplante Erweiterung des Gebaudes planungsrechtlich abzusichern. in das Baufeld
wird auch der riickwiértige Teil des Grundstiickes einbezogen, um den Eigentimern flexible
Nutzungsoptionen fiir das Grundstiick einzurdumen. Auch im rechtskréftigen Bebauungsplan
war der riickwartige Teil des Grundstiickes bereits Teil des Baufeldes. Die Ausnutzung des
Grundstiickes wird durch die Grundfldchenzahl von 0,4 ausreichend begrenzt.

4.3 Festsetzungen zum Immissionsschutz

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes ist die Uberschreitung der schall-
technischen Orientierungswerte fir Verkehrslarm der DIN 18005 prognostiziert worden (s.
auch 3.2.3 — Belange des Immissionsschutzes). Um schutzbediritige Raume (Wohn- und
Biirordume) angemessen vor Verkehrsidrmimmissionen zu schiitzen, setzt der Bebauungs-
plan die Larmpegelbereiche i, Il und IV fest, innerhalb derer unterschiedliche Anforderun-
gen fiir die SchallddmmmaBe von AuBenbauteilen der Baukérper gelten. Die genauen erfor-
detlichen SchalldammmaRe sind dabei der DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau, Tabelle 8
{November 1989) zu entnehmen; die Werte sind somit Teil der Fesisetzung.

4.4 Aufhebung der Satzungen 1 und 2 des Bebauungsplanes Nr. 26

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 werden flir den Anderungsbereich auch
die Satzungen Nr. 1 und 2 aus dem Jahre 1971, die im Zusammenhang mit dem Bebau-
ungsplan aufgestelit wurden, aufgehoben. In der Satzung Nr. 1 werden Festsetzungen zum
Geltungsbereich, zum Bauland, zur Bauweise, zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen,
zur Art der baulichen Nutzung, zum MaB der baulichen Nutzung, zu Garagen, zu Elt- und
Telefonleitungen und zu Sichtdreiecken getroffen, die jedoch gréBtenteils auch Inhalt des
eigentlichen Bebauungsplanes (Planzeichnung) sind. Mit der Anderung des Bebauungspla-
nes werden diese Festsetzungen an die aktuellen stadiebaulichen Ziele bzw. den seit der
Aufstellung der Satzung im Jahre 1971 eingetretenen Anderungen in den Rechtsvorschriften,
angepasst.

In dor Satzung Nr. 2 werden Festsetzungen zu gestalterischen Aspekten getroffen, wie z.B.
Sockel- und Traufhdhen, Materialwahl, Werbeanlagen und Einfriedungen. Die gestalteri-
schen Festsetzungen sollen fiir den Anderungsbereich nicht weiter bestehen bleiben, da sie
in weiten Teilen den geplanten stidtebaulichen Zielen, die durch das eigentlichen Vorhaben
definiert werden, entgegenstehen. Dardiber hinaus sind fir die konkrete stadtebauliche Situa-
tion, die aus der Betrachtung der Gesamtsituation, d.h. aus dem eigentlichen Anderungsbe-
reich und dessen Umfeld abgeleitet werden muss, keine ortsbildpragenden Aspekte erkenn-
bar, die die Beibehaltung der Gestaltungsvorschriften fir den Anderungsbereich rechtferti-

gen.
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5. Ergadnzende Angaben

5.1 Stidtebauliche Ubersichtsdaten

Die GroBe des Geltungsbereiches betragt ca. 2.090 gm.
5.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss
Ortsiibliche Bekanntmachung

Beschluss iiber den Entwurf die Beteiligung der Fachbehdrden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 (2) BauGB sowie die
Offentliche Auslegung gemaB § 3 (2) BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung
Offentliche Auslegung geméaB § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss durch den Rat

Brake, den 16.11.2010

gez. Schiefke
Der Biirgermeister

22.07.2010
24.07.2010

22.07.2010

24.07.2010

02.08. —
03.09.2010

23.09.2010

Die Begriindung hat dem Satzungsbeschluss der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26

vom 23.09.2010 zugrunde gelegen.

Brake, den 16.11.2010

gez. Schiefke

Birgermeister
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Nr. 33

Landkreis Wesermarsch
Gemeinde Berne

Stadt Brake (Unterweser)

1. Anderung des Bebanungsplanes Nr. 26

der Stadt Brake (Unterweser) im Bersich
KirchenstraRe/Ahrenshof im beschlennigten
Verfahren gemifl § 13 BauGB.....cccoivviviinnnninan 107

Gemeinde Butjadingen

Stadt Elsfleth
Gemeinde Jade
Gemeinde Lemwerder
Stadt Nordenham
Gemeinde Ovelginne

Gemeinde Stadland

Stadt Brake (Unterweser)

Der Blirgermeister

Brake (Unterweser), 03. November 2010
Bekanntmachung

1. Anderung des Bebanungsplanes Nr, 26
der Stadt Brake (Unterweser) im Bereich
Kirchenstrafie/Ahrenshof im beschleunigten
Verfahren gemis § 13 BauGB

Der Rat der Stadt Brake (Unterweser) hat in seiner
Sitzung am 23. Septemnber 2010 die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr, 26 im Bereich Kirchensfrafle/Ah-
renshof als Satzung beschlossen,

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes ergibt
sich aus der nachfolgenden Planzeichnung:

Bebauungsplan Nr. 26, i. Anderung

- L
ETTH S v
vanagel ¥

107




o

Amitsbl. fiir den Landkreils Wesermarsch Nx. 33 v. 18, 11. 2010

Der Bebauungsplan — 1. Anderung - tritt mit dieser
Bekanntmachung in Kraft.

Der Bebauungsplan, bestehend aus der FPlanzeich-
nung und der Begriindung, sowie das dazugehtrige
schalltechnische Gutachten und die susammenfassends
Briklirung ktnnen im Rathaus der Stadi Brake (Unler-
weser), Schrabberdeich 1, 26919 Brake (Unferweser),
Zimmer 2.05, wihrend der Diensistunden von jeder-
mann eingesehen werden. Ubser den Inhalt wird auf
Wunsch Auskunft erteiit.

Auf die Vorschrifien des § 44 Abs. 3 Salz 1 und 2 und
Abs. 4 Bau(B tiber die frisigeméfie Geltendmachung et-
waiger Entschidigungsanspriiche wegen der in den §§
39 bis 42 BauGB bezeichneten Vermdgensnachteile und
iiber das Erldschen von Enischidigungsanspriichen
wird hingewiesen.

Daneben wird auf § 215 BauGB iber die Vorausset-
zungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von
Vorschriften sowie auf die Rechtsfolgen hingewiesen.

Danach werden unbeachtlich

i. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB be-
achtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfah-
rens- und Formvorschriften,

2. egine unter Berlicksichtigung des § 214 Abs. 2
BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften
iiber das Verhilinis des Bebauungsplanes und des
Flichennutzungsplanes und

3. nach § 214 Abs. 8 Satz 2 BauGB beachtliche Mangei
des Abwigungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntma-

chung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26

gegeniiber der Stadt Brake (Unterweser) schriftlich un-

ter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sach-
verhalis geltend gemacht worden sind.

Roland Schiefke
Blrgermeister
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