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BEBAUUNGSPLAN NR. 40

BEREICH BRESLAUER-STR., BERLINER-STR., BOITWARDER-STR.
und PERSIEN.

Begrundung zum Hat vorgelegen

B e b auun g S p [ an ' Gigenburg, den 423@6

Be;. -Reg. Weser-Ems




Rechisgrundlagen

Bundesbaugesetz (BBauG) i. d. F. vom 18.08.1976
(BGB1l. ‘I S. 2256).

Verordnuhg ttber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung) i. d. F. vom 15.09.1977
(BGBl. I S. 1763).

Niedersichsische Gemeindeordnung i. d. F. vom 18.10.1977

{Nds. GVB1l. 5.

497) .

Geltungsbereich

Die Geltungsbereichsgrenzen des Bebauungsplanes sind in
der Planzeichnung verbindlich festgesetzi. Sie werden wie
folgt beschrieben:

Im Norden:

im Westen:

Nordseite des Weges Persien

Ostseite der Breslauer Strafe und Ost-
seite der Flurstiicke 151/10, 35/2,
23/7 der Flur 12, Gemarkung Brake

im Siiden: Siidseite des Flurstlicks 151/35 dex
Flur 12, Gemarkung Brake '
im Osten: Westseite der Bahnlinie Hude-Blexen.
Verfahrensablauf
20.07.1978 _BeschluB des Rates der Stadt Brake (Unterxr-
weser) nach § 2 Abs. 1 BBauG (Aufstellungs—
beschluB) .
17.08.1978 Ortsiibliche Bekanntmachung des Beschlusses
18.08.1978 zu 3.7 in der Nordwest-Zeitung und in der
Kreiszeitung Wesermarsch.
17.08.1978 - Birgerbeteiligung nach § 2a Abs. 2 - 5 BBauG

30.08.1978

" 16.02.1979

(mit Er8rterungsgesprich am 24.08.1978}.

Schreiben an die Trdger sffentlicher Belange
nach § 2 Abs. 5 BBauG (mit Termin 1719.03.1979
zur Abgabe einer Stellungnahme).
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17.07.1979 Beschlus des Rates der Stadt Brake (Unterweser)
iber den Entwurf einschlieflich Begrilindung und
iiber die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs.

23.07.1979 Ortsiibliche Bekanntmachung lber die Auslegung des
Planentwurfs nach § 2 a Abs.. 6 Satz 2 BBauG.

03.08.1979 - Bffentliche Auslegung des Planentwurfs einschl.

03.09.1979 Begriindung. ,

22.17,1979 Entscheidung des Rates der Stadt Brake (Unter-—
: weser) iiber die wihrend der &ffentlichen Ausle-
gung eingegangenen Bedenken und Anregungen sowie

RBeschluf des Bebauungsplanes als Satzung.

Entwicklung aus der vorbereitenden Bauleitplanung

Der Bebauungsplan ist aus dem am 02.08.1978 durch die Bezirks-—
regierung Weser-Ems genehmigten und am 11.08.1978 in Kraft
getretenen Flidchennutzungsplan entwickelt worden.

Die von der Genehmigung des Fl&dchennutzungsplanes ausgenommenen
Teilbereiche berithren diesen Bebauungsplan nicht.

Die im Flichennutzungsplan vorgesehenen Nutzuhgen als'"allgem
meines Wohngebiet", "Dorfgebiet" und "Grinfldche" sind in den
Bebauungsplan libernommen worden.

§ 8 Abs. 2 BBauG ist somit uneingeschrinkt erfiillt.

Ergebnis der Bestandsaufnahme -

Der grofte Teil des Plangebietes ist bei offener Bauweise edin-
geschossig bebaut. ' :

Die vorhandenen Hiuser im "allgemeinen Wohngebiet" dienen
ausschlieBflich dem Wohnen, widhrend im "Dorfgebiet"” vereinzelt
landwirtschaftlicher Nebenerwerb betrieben wird.

Teile des Plangebietes im Norden der Breslauer StraBe und sid-
lich des Weges Persien sind noch unbeplant, sollen.aber der
Bebauung zugefiihrt werden. Den gréften Teil des Bebauungsplanes

nimnt jedoch die Griinfldche, die als Weideland genutzt wird, ein.

Das Weideland steht in direktem rd@umlichem Zusammenhang zu den
sich im Planbereich oder direkt daran angrenzenden Hofstellen.

Der bebaute Teil des Plangebietes ist stichstraBenartig durch
den Weg Persien und die Breslauer StraBe erschlossen, wobeil
die Breslauer StraBe voll und der Weg Persien zum Teil ausge-
baut sind. ' -
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ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

. GroBe und Lage der Grundstlicke rechtfertigen diese Bauweise.

Der Bebauungsplan hat das Ziel, flir das Plangebiet die Bebauung
sowie die ErschlieBSung zu sichern. Er konkretisiert die Dar-
stellungen des Flichennutzungsplanes und garantiert damit eine
geordnete stéddtebauliche Entwicklung.

Um die Wohngebiude vor Immissionen der Bahn und des Ostlich
davon gelegenen “"eingeschrinkten Gewerbegebietes" zu schiitzen,
wurden passive SchallschutzmaBnahmen in Form von Schallschutz-
fenstern fiir das gesamte. Plangebiet vorgesehen.

MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele und Zwecke

Die Tiefe der Bauteppiche lehnt sich an die vorhandene Bebauung
an und iliberdeckt unter Berlicksichtigung der festgesetizten
Nutzungsintensitét weitestgehend die tatsdchliche Bausubstanz.

Die ErschlieBung durch die PlanstraBen A und B erfolgt nach dem
Stand der Bebauung.

Inhalt der Bebauungsplanes

Nach dem Charakter der im Planbereich vorhandenen Bebauung ist
fiir das Plangebiet ein "allgemeines Wohngebiet" in Fortsetzung
des westlich der Breslauer StrafBe gelegenen "allgemeinen Wohn-
gebietes" vorgesehen, wdhrend ndrdlich der Boitwarder StraBe
eine "Dorfgebietsausweisung" gewdhlt wurde.

Der Flichennutzungsplan sieht flir den Planbereich eine durch-
schnittliche GF%Z von 0,3 vor. Dies gilt sowohl f£ilir das "Dorf-
gebietr als auch flir das "allgemeine Wohngebiet”.

Unter Zugrundelegung dieses Wertes sieht der Bebauungsplan eine
GRZ von 0,2 und eine GFZ von 0,3 vor. Diese Werte bedeuten H&chst
werte und liegen mit Rlicksicht auf die Notwendigkeit der Anpas-
sung an die im Planbereich vorhandene und die nachbarschaftliche
Bebauung unter den Maximalwerten der Baunutzungsverordnung.

Fiir den gesamten Planbereich ist die "offene Bauweise" fest-
gesetzt worden, welches der vorhandenen Bebauung entspricht.
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Das gesamte Plangebiet ist weitestgehend bebaut, wobei ledig-
1ich auf einer Freifldche im Bereich der Breslauer StraBe dreil
Gebiude errichtet werden kdnnten, die die Bebauung entlang dex
Dreslaver Strafe abschliefen. Im ndrdlichen Planbereich befin-
den sich einige landwirtschaftliche Hofstellen, die Familienbe-
triebe sind und zum Zwecke des Nebenerwerbs genutzt werden. Um
fiir die Rereiche eine gewisse Eigenentwicklung zu gewdhrleisten,
bzw. um die Bebauung abzuschlieBen, wurde der Bauteppich in An-
lehnung an Gexr schon vorhandenen Bausubstanz dimensioniert.

Mit der gewdhlten parzellenﬁbergfeifenden Darstellung der Bau-~
teppiche werden Bebauungsméglichkeiten im Hinblick auf den Voll-
zug nach dem Bauordnungsrecht ausgeschdpft.

auf eine Festsetzung von Baulinien ist verzichtet worden.
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Alle notwendigen baulichen Anlagen und Einrichtungen fir den
Gemeinbedarf sind in angemessener Entfernung vorhanden, so daB
auf eine Ausweisung im Planbereich verzichtet werden kann.

In Bezug auf den Gemeinbedarf sind die ausgewiesenen Baugebiete
auf das slidwestliche Stadtgebiet hin orientiert.

Grundschule, Spiel-Bolzplatz'sowie eine Spielwiese sind in ca.
400 1 Entfernung angesiedelt und direkt lUber die Breslauer
straBe zu erreichen (s. F-Planj. '

Verkehrsfldche

Der Planbereich wird erschlossen durch den Weg Persien, die
Berliner Strafe, die Boitwarder StraBe (innere Erschliefung)
und die Breslauer StraBe (&uBere ErschiieBung) . ‘

Die DBreslauer Strofie, die Berliner Strabe und die Bolitwarder
strape sind ausgebaut und verfiigen Uber Fahrpahnbreiten von
5,00 m, 6,50 m und 5,30 m, wobeli lediglich die Breslauer StralBe
iper eincn Gehweg aufwelist. Eine Verdnderung dieser Ausbauver-—
hiltnisse ist nur im Bereich der Boitwarder Strape durch Schaf-
fung eines Gehweges geplant. Die Berliner Strafe gilt als Ver-
kehrsweg, flir welchen ein FuBweg nicht sinnvoll ist.

Der Weg Persien ist mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m und

an der Siidseite mit einer Gehwegbreite von 1,50 m auszubauen.
Dic PlanstraBe A hat den Charakter einer WohnstraBe. Sie dient
lediglich £dr die ErschlieBung der drei neu zu erstellenden
Gebidude und soll mit einer Gesamtbreite von 5,50 m erstellt

“werden. Um die MBglichkeit einer fupldufigen Verbindung Bres-
lauver StraBe/Berliner StraBe offen zu halten, ist an der Sid-

seite ein 1,50 m breiter Verkehrsgriinstreifen vorgesehen.

Die verkiirzten Wendeanlagen der Planstrafie A und des Sstiichen
stiickes des Weges Persien sollen von den Fahrzeugen der MUll-
abfuhr nicht befahren werden. Mit der im Plan ausgewiesenen
Dimensionieruny der Wendeanlagen werden stiddtebaulich uner-
wiinscht grofe Asphaltflédchen vermieden. Ferner stehen so Grund-
stilckspreis und ErschlieBungskosten in einem angemessenen ver-
hidltnis. '



e

Die Sichtdreiecke in den Einmiindungsbereichen dexr Boitwarder
Strafe und des Weges Persien sowie Breslauer Strafe und Ber-
liner StraBe weisen Schenkelléngen von 22 m und 52 m auf.
Diese Bemessungen der Schenkelldngen ergeben sich aus den zu
erwartenden Geschwindigkeiten unter Berlicksichtigung der Ein-
miindung auf eine KreisstraBe. '
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Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten bei den im Rahmen
des Bebauungsplanes getroffenen Festsetzungen bzw. Realisie-~
rungen vor- oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden,
so sind diese Funde meldepflichtig. .
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Aufgrund des Immissionsschutzgesetzes und des Bundeshaugesetzes
sind fir das gesamte Plangebiet passive Schallschutzmafnahmen
vorgesehen, um den Anforderungen nach gesunden Wohnverhdltnis-
gen Rechnung zu tragen.

Der passive Schallschutz wurde gewdhlt, weil die Bebauung wei-
testgehend abgeschlossen ist. Lediglich im Bereich derx Bres-
Jauer StraBe - "WA-Gebiet" - ist eine Auffiilung mit drei Wohn-
gebduden vorgesehen. Fir das "Dorfgebiet” sind hauptsdchlich
Gebiude zu erwarten, die als Stallungen genutzt werden. Unter
Berlicksichtigung dieser Fakten erscheint ein aktiver Lirmschutz
in Form von Wand oder Wall fiir nicht angebracht, zumal eventu-
elle Emissionen von dem &stlich der Bahn gelegenen "Gewerbege-
biet" auch dadurch nicht wirksam abgeschirmt werden konnen und
Weideland in unmittelbarer Nihe zu den Hofstellen abgéngig wire.

Der Bebauungsplan sieht einen passiven LArmschutz vor, der so-
wohl Staub~ als auch L3rmbel&stigungen Rechnung tragen soll. Zur
Larmminderung wurden Schallschutzfenster vorgesehen. Die Schall-
schutzfenster sollen fiir das MD-Gebiet eine Verminderung von
mind. 13 dB(A)} und fiir das WA-Gebiet eine Reduzierung von mind.
18 dB(A) erbringen. Diese Werte ergeben sich infolge der Gebiets
ausweisung und den Immissionswerten der Bahn. Sie betragen nach
auskunft der Bahn tags 65 dB(A) und nachts 63 dB (A) .

Unm Staubbelistigungen zu reduzieren und eine visuelle Abschir-
mung zu gewdhrleisten, ist zwischen Berliner Strafe und Bundes-
bahn eine Griilnanlage vorgesehen, die mit grofkronigen Bdumen

uné@ dichten Biischen bepflanzt werden soll. Nordlich der Boit-

warder StraBe soll eine entsprechende Abschirmung Hstlich der
Bahnlinie vorgesehen werden, sobald diese Fliche {(s. F-Plan) als

Gewerbefliche beplant wird.

Im Ubrigen hat der vorbereitende Bauleitplén eine Abstufung der

Gewerbeflichen vorgesehen, so daB eine klare Trennung unterschied
licher Nutzungen erreicht wird, die das Nebeneinander verschie-

‘dener Nutzungen zuldBt.
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Versorgung, Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch AnschluB an das Netz des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes. Die Entwdsserung
wird sichergestellt durch Anschlufi an die stddtische Kanali-
sation (Trennkanalisation) sowie Einleitung des Oberflachen-—
wassers in die Vorfluter, die Versorgung mit Strom durch An-
schluR an das vorhandene Leitungsnetz der Energieversorgung
Weser-Ems.

Kosten der Finanzierung

Von den erschlieBungsbeitragsfihigen Kosten, die ca. 243 000,—- DI"

betragen, werden 90 % durch Anliegerbeitridge gedeckt = ca.
218.700,-- DM. Der mit 10 % veranschlagte Anteil fir die Stadt
Brake (Unterweser) betrigt ca. 24.300,-- DM. Die {librigen Er-
schlieBungskosten betragen flr den Schmutzwasserkanal ca.

17 000,-~ DM und der halbe Anteil des Regenwasserkanals ca.

6 000,-- DM, so éaf die Gesamtkosten fir die Stadt Brake (Unter-
wesey) ca. 47.300,-- DM betragen.

Brake (Unterweser), 02. Januar 1980

stadt Brake (Unterweser)

/

Erfmann
Stadtdirektor




