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1 Vorbemerkungen

O Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:
e das Baugesetzbuch (BauGB) v. 23.09.2004, zul. geandert a. 21.12.2006 (in Kraft getre-

ten am 01.01.2007),
e die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke {Baunutzungsverordnung —

BauNVO) v. 23.01.1990, zul. gedndert 22.04.1993,
» die Verordnung {iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-

halts {Planzeichenverordnung 90 — PlanzV 90) v. 18.12.1990,
e das Bundesimmissionsschutzgesetz (BlmSchG) v. 26.09.2002, zul. geandert a.

23.10.2007.

MaBgeblich ist gem. § 214 Abs. 3 BauGB die Sach- und Rechtslage zum Zeitpunf(t, an dem - ..
dieser Bebauungsplan als Satzung beschlossen wurde. E

O Bebauungsplan der Innenentwickiung

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 geandert, als entsprechend dem vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2 BauGB
der betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Trégern &ffentlicher Belange und Behirden
nur einmal innerhalb angemessener Frist Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben ist. In-
nerhalb dieses Verfahrens muss bei Bebauungsplanen von unter 20.000 m? Grundflache
kein Umweltbericht angefertigt werden, zudem ist das Erfordernis zum Ausgleich des Ein-
griffs in Natur und Landschaft aufgehoben.

Die vorliegende Bebauungsplananderung soll im beschleunigten Verfahren ohne Vorpriifung
des Einzelfalls durchgefiihrt werden. Ziel ist es unter anderem, die Nutzungsmaglichkeiten
des rechiskraftigen Gewerbegebietes durch Aufhebung einer difentlichen Verkehrsilache zu
verbessern und Festsetzungsliicken des aus 1980 stammenden Plans durch Einschrankung
des zentrenrelevanten Einzelhandels zu schlieBen. Die Bebauungsplandnderung dient inso-
fern der Nutzbarmachung von Innenbereichsflachen und behulsamen Anpassung an aktuelle
stadtebauliche Erfordernisse in der Stadt Brake.

Die im Bereich der aufzuhebenden dffentlichen StraBe festgesetzte Grundflache liegt unter-
halb von 20.000 gm. Die fiir den Ubrigen Geltungsbereich geanderten Festsetzungen beruh-
ren nicht die Grundziige des Bebauungsplans Nr. 35. Die Durchfihrung des beschleunigten
Verfahrens kann damit zulassigerweise erfolgen.
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3 PlanungsaniaB

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 35 setzt innerhalb des Gewerbegebiets westlich des
Braker Sieltiefs eine offentliche StichsiraBe (,Am Sieltief”) fest. Die darliber erschlossenen
Flichen befinden sich im Eigentum von zwei Unternehmen, von denen die Barghomn-
Grundstiicks GbR erweitern méchie. Sie hat daher beantragt, die Festsetzung der Stralie
zugunsten zusétzlicher Gewerbeflachen aufzuheben. Da der heutige Entwicklungsstand des
Gebiets nicht zwingend eine 6ffentliche ErschiieBungsstraBe erfordert, hat die Stadt Brake
beschlossen, mit Aufstellung dieses Bebauungsplans dem Antrag zu folgen.

0 Verfahrensstand

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 35 soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB durchgefithrt werden. Eine Vorpriifung des Einzelfalls und die Anderung des Fla-
chennutzungsplans sind nicht erforderiich.

Verfahrensschriit Datum
Aufstellungsbeschluss (VA) (4.12.2008
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 (9.12.2008
BauGB
Auslegungsbeschluss (VA) 04.12.2008
Bekanntmachung der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB 09.12.2009
Oifenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB 17.12.2008 —
23.01.2009
Satzungsbeschiuss gem. § 10 Abs. 1 BauGB 19.02.2009
Bekanntmachung des Satzungsheschlusses/Inkraftireten gem. § 13.02.2008
10 Abs. 3 BauGB

O Geltungsbereich

Lage: westlich der Ortschaft Brake, zwi- Ji=5
schen Braker Sieltief und B212 o
GroBe: ~ ca. 0,3 ha (StichstraBe ,Am Sieltief")

ca. 3,54 ha (gesamtes Gewerbege- {, 5
bhiet)

Gemarkung: Brake, Kernstadt
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(1 Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich umfasst ein rechiskréttiges Gewerbegebiet. Es ist zu ca. zwei Dritteln
bebaut und wird gewerblich genutzt. Die ErschlieBung des gesamten Gebietes erfolgt aus-
schlieBlich tiber die StraBe ,Am Sieltief”. Im Norden und Osten grenzt das Gebiet an das
Braker Sieltief, im Westen an die BundesstraBe B 212; die von der B 212 abzweigende We-
serstrafle bildet die stidliche Gebietsgrenze.

O Einfiigen in die bestehende Bauleitplanung

Flachennuizungsplan

Der rechtswirksame Flichennulzungsplan der Stadt Brake weist den Geltungsbereich als
Gewerbliche Bauflache aus. Da sich an der grundsatzl;ch gewerbhchen Nutzung des Plan-
gebiets nichts andern wird, ist die Anderung gem. § 8 BauGB bzw. Berichtigung gem. § 13a
BauGB des Flachennutzungsplans nicht erfordertich.

Bebauungsplan

Fir das Plangebiet liegt ein rechtskréftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 1980 vor. Etwa das
Bstiche Flachenfiinftel ist als eingeschranktes Gewerbegebiet fiir nicht wesentlich stérende
Betriebe, im {ibrigen ein Gewerbegebiet festgesetzt, wobei flir beide Gebiete die Eirhaltung
flachenbezogener Schallleistungspegel bestimmt ist. Ausgeschlossen von der Zul4ssigkeit
sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportiiche Zwecke gem.
Baunutzungsverordnung von 1977. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber und —leiter sind allgemein zulassig. Weitere textliche Festsetzun-
gen sehen die vollstdndige Eingriinung des Gewerbegebiets vor. Das Maf der baulichen
Nutzung wurde Uber die Festsetzung von zwei Vollgeschossen und der offenen Bauweise
bei einer Grundflichenzahl von 0,7 und Geschossflichenzahl von 1,4 bestimmt.

Jenseits des Braker Sieltief schlieBt sich der Bebauungsplan Nr. 12 an, der ebenfalls Ge-
werbegebiete und ein Sonstiges Sondergebiet .Einkaufszentrum* festsetzt.

O Beriicksichtigung Informeller Planungen

Fiir die Stadt Brake liegt ein Einzelhandelsgutachten der Dr. H. Danneberg & Partner GmbH,
Diisseldorf, mit dem Titel ,Brake: Einzelhandel und Stadterneuerung auf dem Wege in das
Jahr 2000 - Markt- und Tragfahigkeitsuntersuchung der Stadt und ihrer Zentren” aus dem
Jahre 1995 vor. Aktuell wurde im Jahre 2006 ein Einzelhandelsgutachten von der GIMA
GmbH, Liibeck, fiir das Fachmarktzentrum an der Weserstrafle in Brake unter Ber{icksichti-
gung der gesamtstadtischen Situation erstelit. Die Gutachten sind unter anderem Grundlage
der votliegenden Bebauungsplanénderung.
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2 Planungsabsichten, Ziele und Zwecke der Planung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 35 setzt innerhalb des Gewerbegebiets westlich des
Braker Sieltiefs eine offentliche StichstraBe fest. Die dadurch erschlossenen Flachen befin-
den sich im Eigentum von zwei Unternehmen, von denen die Barghorn-Grundstiicks GbR
erweitern méchte. Sie hat daher die Authebung der &ffentlichen Verkehrsflache zugunsten
einer gewerblichen Nutzung beantragt. Die Autohaus E. Rolt GmbH, deren Grundstiick eben-
falls tiber die StichstraBe erschlossen ist, hat der entsprechenden Anderung des Bebau-
ungsplans und ersatzweisen Eintragung einer Baulast zu ihven Gunsten bereits zugestimmit.
Die Festsetzung einer &ffentlichen StraBe soll daher entfallen und durch eine auf privatem
Wege zu regelnde GebietserschlieBung ersetzt werden.

Weiterhin soll die derzeit uneingeschrankte Zulissigkeit von Einzelhandel in dem Gewerbe-
gebiet begrenzt werden. Dabei sind zenlrenrelevante Sortimente in der peripheren Lage ge-
méB der Braker Liste weitgehend auszuschlieBen. Sonstigen Gewerbebetrieben zuzuord-
nende Verkaufsflachen bleiben ausnahmsweise zuléssig.

Zur besseren baulichen Ausnutzung des Gewerbegebiets soll auBerdem die noch nach alter
Baunutzungsverordnung getroffene Festsetzung der offenen Bauweise entfallen.

3. Wesentliche Auswirkungen der Planung

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die im Rahmen der durchzufiihrenden Beteiligungsverfahren abgegebenen Stellungnahmen
sind beriicksichtigt und entsprechend in die Abwégung eingestellt worden.

3.2 Relevante Abwagungsbelange

Q Zulédssigkeit von Einzelhandel

Die bisher uneingeschrankie Zulissigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet
wird begrenzt. Ausgeschlossen werden zentrenrelevante und Sortimente des periodischen
Redarfs, sofern sie sich nicht auf Randsortimente in einer GréBenordnung von max. 10 %
der Gesamtverkaufsfidche beschranken. Hintergrund der Feslsetzung ist die Absicht der
Stadt Brake, Einzelhandel in Randlagen mit den bekannten Negativauswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt zu begrenzen bzw. gezielter zu steuem. Die Fest-
setzungen basieren dabei auf zwei Einzelhandelsgutachten, die das gesamte Stadigebiet auf
die Vertraglichkeit von Einzelhandelsnutzungen betrachtet und daraus die sog. .Braker Liste”
mit Unterscheidung der Sortimente abgeleitet haben. Die Festsetzungen entsprechen im
librigen denen des Bebauungsplans Nr. 12, der &stlich an das Braker Sieltief anschlieft.

1
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Durch die Festsetzungen zur Steuerung des Einzelhandels werden die im Anderungsbereich
ansassigen Betriebe mit ihrem derzeitigen Nutzungsspektrum nicht betroffen.

Die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer hat im laufenden Verfahren empfchlen,
die textliche Festsetzung Nr. 1, nach der Verkaufsflachen fir zentrenrelevante Sortimente
und Waren des periodischen Bedarfs ausnahmsweise zulassig sind, wenn das Sortiment in
unmittelbarem Zusammenhang mit der am Standort erfolgten Herstellung, Weiterverarbei-
tung oder groBhandelsmiBiger Lagerung von Giitern und Waren steht, in der Art und Weise
zu begrenzen, dass diese Verkaufsflachen nur zuldssig sein sollten, wenn sie den Flachen
des Handwerks- oder Gewerbebetriebs untergeordnet sind.

Die Stadt Brake ist der Anregung nicht gefolgt, da der Wortlaut der textlichen Festsetzung
unter 1. Satz 2 als ausreichend erachtet wird, um Verkaufsfiachen flir zentrenrelevante Sor-
timente und den periodischen Bedarf im Sinne der Zielsetzung, die durch die beiden Einzel-
handelsgutachten aus den Jahren 2000 und 2006 fiir Brake formuliert wurden, im Plangebiet
auszuschlieBen. Grund ist die Zweistufigkeit des Priifverfahrens, das einer Zulassigkeit von
Verkaufsflachen fiir die genannten Sortimente gemaB der Festsetzung vorausgehen muB.
Die inhaltiiche Bedingung — das angebotene Warensortiment muf3 am Standort hergestellt
oder weiterverarbeitet worden sein oder zu einem GroBhandelslager gehdren = muB grund-
sitzlich erflllt sein, ihre Einhaltung wird aber in jedem Einzelfall durch die Bauaufsicht im
Zuge der Ausnahmegenehmigung abgepriift. ,Unbemerkte® Nutzungsénderungen sind damit
ausgeschlossen.

Weiterhin hat die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer angeregt, die gemaf texili-
cher Festsetzung Nr. 2 zuldssigen zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
je Betrieb auf maximal 300 gm zu begrenzen.

Auch dieser Anregung ist die Stadt Brake nicht gefolgt, da die Gesamtverkaufsﬂache der
Cinzelhandelsbetriebe durch Festsetzung eines Gewerbegebiets auf in der Regel 800 m?
begrenzt ist. Dabei diirfen Randsortimente auf hochstens 10 % der Flache, das sind 80 m?
angeboten werden. Selbst bei Betrieben mit einer Verkaufsflache von mehr als 800 m2, wie
dem KfZ-Handel (s.dazu auch unten), diirfte die Fléche fir Randsortimente eine GréfBe von
300 m? nicht erreichen (im Fall der Autohaus E. R&ll GmbH ist dies derzeit allein aufgrund
der GrundstiicksgréBe von insgesamt ca. 5000 m? unwahrscheinlich).

Drittens hat die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer angeregt, die zuléssige Ver-
kaufsfliche fiir Betriebe des Kfz-Einzelhandels ausnahmsweise auch mit einer Verkaufsfla-
che von Uber 800 gm festzusetzen.

Die Stadt Brake ist der Anregung nicht gefolgt, da mit der Anderung des Bebauungspianes
keine Verdnderung der Zuldssigkeit des Sortimenten KFZ-Einzelhandel einhergeht. Der
rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 35 setzt fiir den angesprochenen Betrieb ein Gewerbege-
biet gemaB § 8 BauNVO fest. Diese Festselzung wird mit der 1. Anderung nicht beriihrt. Hin-
sichtlich der textlichen Festsetzungen Nr. 1 und 2 der 1. Anderung erfahrt das Sortiment KFZ
ebenfalls keine Anderung, da lediglich zentrenrelevante Sortimente und Sortimente des peri-
odischen Bedarfes planungsrechtlich gesteuert werden.

Die vorgeschlagene Ergénzung der textlichen Feslsetzungen des Bebauungsplans ist aus
Sicht der Stadt Brake ebenfalls nicht erforderlich. Aus § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO ergibt
sich, dass Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 1.200 m? Geschossfléche (das entspricht nach
gangiger Rechtsprechung 800 m? Verkaufsflache) auch auBerhalb von Sondergebieten bzw.
Kerngebieten zuldssig sind, sofern keine wesentlichen stadiebaulichen Auswirkungen i.S.
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des § 11 (3) BauNVO von ihnen ausgehen. Letzteres kann bei KfZ-Einzelhandelsbetrieben
regelmafig angenommen werden.

| Verkehrserschliefiung

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 35 wird die bisher als 6ffentliche Verkehrs-
fliche festgesetzte StichsiraBe ,Am Sieltief“ zu Gewerbegebiet. Die Regelung der inneren
Gebietserschiie Bung erfolgt zukiinftig auf privatrechtlichem Weg durch Eintragung einer Bau-

ast zugunsten der betroffenen Autohaus E. Roll GmbH und zulasten der Barghorn-

Grundstiicks GbR. Weitere betroffene Grundeigentimer im Gewerbegebiet gibt es nicht, so
dass fiir die Festsetzung einer Verkehrsflache kein Erfordernis mehr besteht. Von auBen ist
das Gewerbegebiet (ber die WeserstraBe an dffentliche Verkehrsflachen angebunden.

Infolge der gednderten Festsetzung kdnnen auch die bisher giitigen Regelungen innerhalb

der Sichidreiecke im Einmiindungsbereich der Strafe ,Am Sieltief" schadlos entfallen.

a immissionsschutz

_Die .gewerblich nutzbare Fliche vergréBert sich durch das Entfallen der éffentlichen Er-

schlieBungsstraBe um ca. 0,3 ha. Da fir das gesamte Gewerbegebiet flachenbezogene
Schalleistungspegel gelten, ist eine zusaizliche Belastung durch gewerblichen Larm infolge
der 1. Anderung des Bebauungsplans nicht zu erwarten. Die vorgenommene Beschrankung
der Zulassigkeit von Einzelhandel beugt im Gegenteil der Entstehung zusétzlichen Verkehrs
und damit zunehmender Larmbelastung vor.

I} Eingriffe in Natur und Landschaft

Da dieser Bebauungsplfan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB ohne Vorpriifung
des Einzelfalls aufgestellt wird, entfalit das Erfordernis zum Eingriffsausgleich im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetztes, Unabhangig davon werden zusélzliche Eingriffe im Vergleich
zu dem bisher geltenden Recht im Geltungsbereich nicht vorbereitet.

A Altlasten und Altlastenverdéchtige Flachen

Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses (iber diesen Bebauungsplan war (ber das Vor-
handensein von Altlasten und/oder altlastenverdéachtigen Flachen im Geltungsbereich nichts
bekannt. Nach dem online-Auskunftssystem des Niedersachsischen Landesamtes fir Bo-
denforschung befinden sich die néchsten Altlasten bzw. altlastenverdachtigen Flachen in
folgenden Entfernungen vom Geltungsbereich:
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Altlast/Altlastenverdéchtige Lage Entfernung vom Gel-
Flache tungshereich in km

Altablagerung - nachrangig zu norddstlich des Friedhofs am ca. 1,1

erkunden Braker Sieltief

Ristungsaltiast - > 10

Dennoch wird vorsorglich folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufyenommen: yoolien
bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist
unverziiglich die Untere Abfallbehorde des Landkreises Wesermarsch zu benachrichtigen®.

W] Kulturdenkmale

Kulturdenkmale, insbesondere Baudenkmale (einschlieBlich Gruppen von Baudenkmalen},
sind nach derzeitigem Kenntnisstand weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans noch
in dessen naherer Umgebung vorhanden (Kenntnisstand zum Zeitpunkt des Safzungsbe-

schiusses).

Vorsorglich wird jedoch ein Hinweis auf die Meldepfiicht nach § 14 Niedersachsisches
Denkmalschutzgesetz (NDSchG) in den Bebauungsplan aufgenommen.

a Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH T1 Niederlassung Nordwest, die Kabel Deutsch-
land Vertrieb + Service GmbH + Co. KG und die EWE NETZ GmbH Netzregion Oldenburg/ Varel
haben im laufenden Verfahren auf Leitungstrassen im Plangebiet hingewiesen. Diese Leitungen
sind im Zuge der nachfolgenden Vorhabenplanungen zu beriicksichtigen. Die Leitungstrassen
kénnen dabei bel den Leitungsbetreibem eingesehen werden. Die Abstimmungen zur Sicherung
oder Umlegung einer Leitung hat im Bedarfsfall zwischen dem Vorhabentrager und dem Lei-

tungsbetreiber zu erfolgen.

4, Inhalte des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 35 bleiben auch weiterhin gliliig,
soweit ihnen die im folgenden erlauterten Regelungen der 1. Anderung nicht entgegenste-
hen. Die Anderungen beziehen sich dabei zum Tell auf den in der Planzeichnung abgegrenz-
ten Bereich, zum Teil auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35 insgesamt.

Sie dienen der Umsetzung des unter Punkt 2 genannten Ziels, ohne daB das grundlegende
stadtebauliche Konzept des geltenden Bebauungsplans in Frage gestellt wird.
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0  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Der zeichnerisch abgegrenzte Gellungsbereich der 1. Anderung wird als Gewerbegebiet,
zum Teil als eingeschrinktes Gewerbegebiet festgesetzt, die bisherige Festsetzung als 6f-
fentliche Verkehrsflache entfallt. Die Trennungslinie zwischen beiden Gewerbegebieten ent-
spricht dabei der Fortfihrung der im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzien Nui-
zungsgrenze lber die bisherige StraBe hinweg. Die Gebiete unterscheiden sich durch die
unterschiedlichen zuldssigen Schallleistungspegel (s. unter ,Yorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen®).

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird in beiden Gewerbegebieten durch textliche
Festsetzung eingeschrénkt. Die Einschrankung gill dabel im gesamien Geliungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 35. Danach sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig, die zentrenrelevan-
te oder Sortimente des periodischen Bedarfs anbieten, sofern es sich nicht um.Randsorti-
mente handell. Die Randsortimente diirfen dabet maximal 10 % der gesamten Verkaufsfla-
che ausmachen. Die betroffenen Produkigruppen sind unter Punkt 1, a) und b) der Textli-
chen Festsetzungen aufgefiihrt.

Ausnhahmsweise zulassig sind Einzelhandelsverkaufsflachen flr Sorlimente aller Art, sofern
sie in unmittelbarem Zusammenhang mit der am Standort erfolgten Herstellung, Weiterver-
arbeitung oder groBhandelsméBigen Lagerung von Waren und Gitern stehen. Uber die Zu-
[assigkeit wird in dann einzelfallbezogen im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ent-

schieden.

Grundlage der Festsetzungen sind zwei 1995 und 2006 fiir die Stadt Brake erstellfe Einzel-
handeisgutachten (s. auch unter 1 — Berlicksichtigung Informeller Planungen). Die Festset-
zungen entsprechen im Ubrigen den im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 12 getroffenen

Regelungen.

T Mab der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich wird das MaB der zuldssigen baulichen Aus-
nutzung der Grundstiicke durch Festsetzung der Grundilachenzahl (GRZ), der Geschossfla-
chenzahl (GFZ) und der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse bestimmt. Die Festsetzungen
entsprechen denen des Bebauungsplans Nr. 35 und beinhalten im einzelnen:

e die Grundflichenzah! mit 0,7 — d.h., es dirfen 70 % der Flache des jeweiligen Bau-
grundstiicks Gberbaut werden, wobei gem. § 19 Abs. 4 BauNVO héchstens weitere
10 % durch Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen mit ihren Zufahrten und unterirdi-
sche bauliche Anlagen genutzt werden dirfen;

¢ die Geschossflichenzahl mit 1,4 — d.h., die Flache der Vollgeschosse darf hochstens
das 1,4fache der Flache des Baugrundstiicks betragen und

e die zulissige Zahl der Vollgeschosse mit Il, wobei sich die Definition eines Vollge-
schosses nach § 2 Abs. 4 der Nieders&chsischen Bauordnung richtet.
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0 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Der giiltige Bebauungsplan setzt fiir das Gewerbegebiet zwingend die offene Bauweise fest,
d.h., dass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind und ihre Lange 50 m nicht
iiberschreiten darf. Diese Festsetzung wird mit der 1. Anderung aufgehoben. Die Aufhebung
erfolgt in Anpassung an den tats3chlichen Gebadudebestand und gilt innerhalb des gesamten
Gewerbegebiets, Damit sind zukiinftig auch Gebaudelingen von mehr als 50 m zuidssig. Die
einzuhaltenden Grenzabsténde richten sich dann ausschlielich nach den §§ 7ff der Nieder-
sachsischen Bauordnuing (NBauQ).

(@  Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Planeinschrieb des Bebauungsplans Nr. 35 enthalt Sichtdreiecke an der Einmiindung
der StraBe ,Am Sieltief*, die gem. textiicher Festsetzung von Sichtbehinderungen freizuhal-
ten sind. Da die Festsetzung der StraBe mit der 1. Anderung entfalit, kénnen auch die Sicht-
dreiecke sowie dazugehdrige Regelung entfallen.

0 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 2 Abs. 1 Nr.
24 BauGB)

Fur die Gewerbegebiete werden analog zum rechiskréftigen Bebauungsplan die in der Ta-
belle dargestellten flichenbezogenen Schallleistungspegel festgesetzt. Sie beschranken die
Schalleinwirkungen, die innerhalb der Gebiete entstehen diirfen auf das genannte MaB, wo-
bei sowohi der entstehende Gewerbelirm als auch betrieblich im Gebiet verursachter Ver-
kehrslarm beriicksichtigt sind. Durch die geplante Anderung der &ffentlichen Erschlieungs-
straBe in Gewerbegebiet ist keine wesentlich erhdhte Larmentstehung zu erwarten. Die au-
Berdem vorgenommene Beschrankung des zulassigen Einzelhandels beugt im Gegenteil der
Entstehung zuséizlichen Verkehrs und damit zunehmender Larmbelasiung vor.

Gewerhegebiet (GE) 65 dB(A) 50 dB{A)

eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) 60 dB(A) 45 dB(A)

Brake, den 03.04.2009

Der Blrgermeister




