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Prdambel des Bebauungsplanes Nr. 47

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Bundesbaugesetzes
{(BBauG} i. d. F. vom 18.08.1876 (BGBl. I S. .2256, ber. S.
3617} zuletzt ge#ndert durch das Gesetz zur Beschleunigung

von Verfahren und zur Erleichterung von Investitionsvor-

haben im St&dtebaurecht i. d. F..vom 06.07.197% (BGBl. I S. $949),
und des § 40 der Niedersdchsischen Gemeindeordnung (NGO} i. d.
F. vom 18.10.1977 (Nds. GVBl. 8. 497), zuletzt geSndert durch
das 3. Gesetz zur Anderung der Niedersichsischen Gemeindeord-
nung vom 24.03.1980 (Nds. GVBl. S, 69), hat der Rat der Stadt
Brake (Unterweser) den Bebauungsplan Nr. 47 als Satzung be- -
schlogsen. .

Geltunosbereich

Die Geltungsbereichsgrenzen des im Ortsteil Boitwarden
geltenden Bebauungsplanes sind in der Planzeichnung ver-
bindlich festgesetzt. Sie wird wie folgt beschrieben:

Im Westen: durch die neus Trasse L 83 und der
Westgranze des Flurstiickes 179/128,

iim Slden:  durch die Sldgrenze der Flurstlicke
5 178/128, 193/14Q und 180/122, Bogen- -
| straBe und Sldgrenze der Flurstiicke
; 35/3 und 35/4,

im Osten: durch die Ostgrenze der Flurstiicke
i 180/122, 35/4 und 23/2 sowie Weg
Persien,

im Norden: durch die Nordgrenze der Flur 12.

?
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‘Verfahrensablauf

18.12.80 © - .-v . BeschiuB des Rates der Stadt Brake (Unter-

i weser) nach § 2 Abs. 1 BBauG (Aufstellungs-
beschluB) .

12.03.81 ’ Ortsiibliche Bekanntmachung des Beschluéées

zu 3.1 in der Norduest-Zeitung und in der
Kreiszeitung Wesermarsch :

16.03.81 bis Blirgerbeteiligung nach § 2 a Abs. 2 - 5
09.04.81 . BBaul

Y

19,03.81 Offentliche Barlegung und AnhBrung
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27.04.81 Schreiben an die Tréger Bffentlicher Be-
lange nach § 2 Abs. 5 BBauG

05.06.81 Ablauf der Trégerbeteiligung.

3c.08.81 - BeschluB des Rates der Stadt Brake (Unter-

waser) lber den Entwurf einschl. Begrindurig
und Uber die #ffentliche Auslegung des

Entwurfs

24.08.81 - Drtsiibliche Bekanntmachung iiber die Aus-
legung des Planentwurfs einschl. Be-
griindung

01.09.81 bis Offentliche Auslegung des Planentwurfs

01.10.81 pinschl. Begriindung

24.03.82 - Entscheidung des Rates der Stadt Brake

(Unterweser) Uber die wihrend der Bffent-
lichen Auslegurg ringegangenen Bedenken
und Anregungen sowie BeschluB des Bebau-
ungsplanes als Satzung

Entwicklung aus der vorbereitenden Bauleitplanung -

Der Bebauungsplan ist aus dem am 02.08.1978 durch dir Be-

zirksregierung Weser-Ems genehmigten und am 11.08.1978 in
Kraft getretensn fFl&chennutzungsplan einschlieBlich

der Anderungen, Stand 30.01.1381% entwickelt worden. ‘

Die im Flachennutzungsplan und in der Fl&chennutzungsplan-

“&nderung ausgewiesenen Nutzungen sind entsprechend § 8

Abs. 2 BBauG in den Bebauungsplan (bernommen warden,

Ergebnis der Bestandsaufnahme

Die GriBe des Gebietes betragt ca. 12 ha.

Mit einigen Ausnahmen an der bisherigen L 83 weist das
Gebiet eine drfliche Struktur mit Uberwiegender Wohn-
nutzung auf.
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Charakteristisch ist die relativ lockere Be-
bauung mit sehr groBen Gartenfldchen und einem ent-
sprechend groBen Griinbestand.

Die Grundstlicke befinden sich in Privatbesitz.

Die Einfamilienhausbebauung ist dominiersnd, wobei
Llter ‘der Bausubstanz als such das Bufiers Erschelnungs-
bild unterschiedlich sind.

Im nordwestlichen Bereich stehen kleine, #lters Bauern~
hduser, die zu WOhnzwecken genutzt werden und entschei-
dend das Gebiet pragen.

Die {ibrige 8ebauung dstlich der Golzwarder StraBe paBt
sich ebensc dem dirflichen Charakter an wie die, in den
letzten 30 Jahren entstandenen, Einfamilienh@user.

Frst die neuzeitliche Entwicklung lauft Gefahr, das
Ortsbild nachhaltig zu verdndern.

Im Bereich der Golzwarder Strafe befinden sich einige
das Wohnen nicht stiérende  Gewerhebetriebe und ein
Speditionsbetrieb, der jedoch eine Belastung fiir das
Wohnumfeld darstellt.

Die Golzwarder Strafle ist als Landessiralie klassifiziert.
Sie stellt als HaupterschlieBungsstrafe die Verkerhrsbe-
ziehung zu den weiter im ndrdlichen Stadtbereich liegen-
den Siedlungen her und ist entsprechend mit WrZ-\erkehr
belastet., Der Ausbau der L 83 fUr den Abschnitt néirdlich
des Sliddieksweges steht bevor.

Die Boitwarder StraBe, eingestuft als K 206, dient z. Z.

noch als "Teilzubringer zum Hafrngebiet".
Die Verkehrsbedeutung wird abgemindert, wenn die im

Norden geplante HafenerschlieBungsstraBe als Verbindung
Hafen/L 889 realisiert ist.

AnlaB und Ziel der Planung

Die in den letzten Jahren entstandene Gefahr der Umstruk-
turieruno dieses geschlossenen Siedlungsgebildes in Boit-
warden in Verbindung mit weiterer Baulandnachfrage und
einer damit verbundenen Verdichtung und die

Verlegung der L 83 und dem daraus resultierenden Flichen-
zuschlag (bisher landwirtschaftlich genutzt), gaben den An-
lad, diesen Bereich st8dtebaulich zu beordnen.
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Der Rat der Stadt Brake hat in seiner Sitzung am 06.03.80

die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der
Fl&chennutzungsplan von 1978 in Verbindung mit der
letzten Anderung weist das Gebiet als allgemeines
Wohngebiet, als Mischgebiet und als Dorfgebiet mit
piner durchschnittlichen GFZ von 0,3 aus.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine weitfere engemessene Ver-
dichtung unter Wahrung der charakteristischen Sied-
lungsstruktur geschaffen werden und die Erschliefung
der Freifl#chen entlang der geplanten L 83 fir eine
Bebauung ermiiglichen.

Die Festsetzungen sollen die Gewdhr dafiir geben, daB
im Planbereich eine kontinuierliche Entwicklung mit
einem hohen Wohnwert sichergestellt wird.

Irnhalt des Flanes

Die Gesamtfliche betrégt ca. 12 ha.
Die teilt sich suf in:

a: Flichen flr Landwirtsbhaft e o s o« o a&. 3.000
b: Bauflichen .

- Ellgem. mDhngEbiEt *« ®» ©o ® ® ¢ = &8 Cad. “9-5D8

- Mischgebiet « « » « » « + o « = « « ca&, 38.000

- Dorfgebiet o « « « o s s ¢ o o » » ca&. 17.000
G: VerkenTsFlEGHER « « « « « o » = « «'» Ca. 11,000
d: {ffentliche Griinfléchen

- Spielplatz . ¢ o + ¢ =« o ¢« » s + o CB. &50
g: Flache fiir den Gemeinbedarf « « « « . C8. 850

am

g3 3

gm

G E S a m t L] - - - - - - > L] - - - L] - CEO1ZDIDDD

gm

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Die dominierende Nutzung der Baufldchen bleibt nach wie
vor die Wohnfunktion. Der Flachennutzungsplan gibt dem-
entsprechend die Vorgaben "Allgemeines wohngeblet vorf-

gebiet und Mischagebiet".
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. Die Festsetzung eines Teiles des Geltungsbersiches als

Dorfgebiet wird mit dem dortigen Bestand eines in sei-
ner Bausubstanz und seiner Funktion gut erhaltenen land-
wirtschaftlichen Betriebes begrindet.

Dieser Bereich mit seinen groBen erhaltenswerten Baum-
bestdnden ist beseonders priagend fir das Gebiet.

Fine Neubebauung dieses Dorfgebietes wird nur entlang

der BogenstraBe zugelassen. Damit wird dem Ziel eimer
angemessenen Verdichtung Rechnung getragen und die Hof-
anlage gesichert. Ferner besteht ein ausreichender Bzhutz
fiir den erhaltenswerien Baumbestand. -

In dem allgemeinen Wohngebiet werden mit Riicksicht auf
die Wohngualit&t von den Ausnahmen der BaulVD § 4 Abs. 3
nur die Ziff. 2 und 6 zugelassen.

Der Flichennutzungsplan gibt fir den westlichen Tell
des Geltungsbereiches die Nutzung als Mischgebiet vor.
Fiir diese Ausweisung spricht das Vorhandensein von Ge-
schéftsgebduden und sonstigen Gewerbebatrieben.

Entlang der geplanten L 83 erlsuben die dort festgesetz-
ten Ausnutzungsziffern eine massive Bebauung, deren
Verkehrslirm-Abschirmwirkung der dahinter liegenden
Wohnbebavung zugute kommt.

AUf die zu erwartende L#rmbelastung wird unter Punkt 7.5
eingegangen.

Die an der alten Ortsdurchfahrt gelegene Speditionsfirma
wird u. a. von schweren Fahrzeugen angefahren.

Dieses stellt eine Gefahrenguelle flir das ansonsten ver-
kehrsarme Siedlungsgebiet dar. Es ist das erklarte

Ziel, diesen Betrieb :auf eine Ersatzfléche auBerhalb des Ge-
bietes, in einen Bereich mit weniger empfindlicher Nutzunge-
art, auszulagern. Zur Einleitung dieser MaRnahme hat der-
Rat der Stadt Brake die notwendigen Beschlliisse gefafit.

Im gesamten {brigen Gebiet wird durch die Ausweisung von
nicht i{iberbaubaren Flichen eine lockere Wohnbebauung ge-
wihrleistet. Aus gleichen Griinden ist - mit Ausnahme des
Mischgebietes - eine 1-geschossige Bauweise, den Grund-
stilcksgriBen entsprechende niedrige Ausnutzung, festge-
setzt.

Nebenanlagen und Garagen dirfen nur imnerhalb der Uberbau-
baren Fl#échen errichtet werden, In Ausnahmef&llen z. B. beil
schmal zugeschnittenen Grundsticken, ist eine Uberschreitung
der rilckwirtigen Baugrenze um bis zu 10 m in Ausnahmeféllen
maglicha ‘
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Diese Festsetzung wurde getroffen, um die privaten Freifidchen

zu erhalten und eine Zerstiickelung der GErten zu verhindern.

Im allgemeinen sind die liberbaubaren Fl&chen jedoch so groB .
bemessen, daB Ausnahmen nur in ganz seltenen F&llen aufireten

kénnen.

Auf Festsetzungen Uber die 8uBere Gestaliung der baulichen An-
lagen ist verzichtet worden. Unter dem Aspekt der Grisbildpflege
wird hier =uf die § 53 bis 56 der NBauD veruwiesen, die es der
8rtlichen Bauaufsicht ermiiglichen, die Fragen der Bsugestaltung .
bei Bauvoranfragen besonders zu berlcksichtigen.

VerkehrserschlieBung

Das Siedlungsgebiet ist durch vorhandene StraBen und Wege ver -
kehrstechnisch gut erschlossen. Die Golzwarder StraBe dient
bislang noch als libergeordnete StraBe dem Durchgangsverkehr.
Bie wird aber vom Verkehr splirbar entlastet, wenn :der Ausbau-
der L 83 reslisiert worden ist. Die Boitwarder StraRe wird
nach Durchfiihrung der geplanten HafenerschlieBungsstrafe die
fir den alten Ortskern erforderliche Entlastung und damit Ver-
kehrsberuhigung erfshren. Die BogenstraBe ist ohnehin als reine
WohnstraBe zu sehen.

Das gesamte StraBennetz hat demnach eine reine innere trschnlie
Bungsfunktion, was den Bedarf eines ‘weitdren Ausbaues :
Uberflissig macht. Lediglich unter dem Aspekt der Schulweg-
sicherung ist anzustreben, daB das SiraBenprofil eine
Mindestbreite aufweist, die es erméiglicht, einen von der Fahr-
bahn abgetrennten Gehweg zu schaffen. Dazu ist an der Bogen-
straBe von dem Grundstiick 196/3% ein geringer Streifen abzu-
treten, ebenso an der Boltwarder Strafie von den Grundsticken

81 und 291/80.

Die ErschlieBung der inneren Freifldche nordlich der Bogen-
strafe erfolgt Uber die vorhandene Zuwegung von der BogenstraRe
aus. Diese Zuwegung hleibt nach wie vor Privatflache, da sich
diese Fl&che einschl. des zu erschlieRenden Grundsticks 177/107

"in der Hand &ines Eipentiimers befindet.

Flir die ErschlieBung des Mischgebietes wird parallel zur neuen
L 83 eine Strale mit WendemBiglichkeit geplant, da

in diesem Bereich die L B3 als LandesstraBe auBerhalb des OD-
Bsreichs mit eimem Zugangs- und Zufahrisverbot versshen ist.

Die Dimensicnierung gem&B den Richtlinien fiir die Anlage

von Stadtstrallen ist unter dem Aspekt eimer Verkehrsberuhigung
und Wirtschaftlichkeit so gering wie mdglich gehalten.

Die nach den Richtlinien nptwendigen dffentlichen PHW-Stell-~
fléchen lassen sich in den &ffentlichen Verkehrsrdumen unter-

bringen.
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Infrastruktur

Das Verhandenseln der Verkehrswege und der Ver- und
Entsorgungsanlagen sprichi im Sinne einer optimalen
Ausnutzung Tur sine maBvolle Verdichtiung.

Als Einrichtungen fir die Grundversorgung der Bevil-
kerung des Gebietes sind eine Backerei und Konditoreil
sowie eins GaststEtte vorhanden.

Ubrige L&den zur Versorgung mit Glitern des tEgllChPﬂ
Bedarfs sind in den angrenzenden Gebieten chne Schwie-
Tigkeiten zu erreichen. £s bleibt die Orientierung nach
Sliden an die Kernstadt. Die Anbindung durch eine Bus-
linie des 0PNV besteht ehbenfalls.

Das Gebiert ist vam dffentlichen Spiszlplatzbedarf snt-
sprechend des Nieders. Spielplatzgrsetzes unterversargt.
Gleichwohl muB an dieser S5telle erwshnt werden, dal zur .
spielerischen Entfaltung der heranwachsenden Kinder eine
fReihe Miglichkeiien durch die laockere Einfamilienhaus-
bebauwung mit groBen privaten Freifldchen geboten wird.

Der Geltungsbereich des Bebsuungsplanes liegt unmittel-
bar im Einzugsgebiet der Boitwarder Schule (ca. L0OO

his 500 m).

Dort liegen eine Reihe von Spori- vund Spielmiglichkei-
ten (Spielgerdte, Bolz-Freiflichen: ca. 12.000 gm).

Da die Siedlung im Norden und Osten durch landwirtschaft-
lich genutzte Flichen begrenzt wird und im Westen die
geplante L 83 eine Begrenzung bildet, kann man davon
ausgehen, flr die Bemrssung eines peplanten Spielplatzes
nur die Kriterien aus dem rigentlichen Bebauw.ngsplanbe-
reich zugrundezulegen. Nach dem Nieds. Spielplatzgesetz
hetrdgt demnach die nutzbare Fl&che:

98.000 gm Netto-Wohnbaulandfldche x GFZ 0,3
= 29,400 gm

29.400 gm x 2 % = 588 gm (Kinder von
Zmmmmm= =2 JEhI‘E!‘I)

Die in der Plandarstellung ausgawiesene Fldche betrigt

ga. 650 gm. Der Standort an der BogenstraBe ist glinstig,
da diese StiraBie nur von den direkten Anliegern befahren
wird und diese EtraBe als Schulweg zu der Boltwarder
StraBe genutzt wird (gefahrlose Erreichung und Benutzung).
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Zudem ist die Oiblicherweise zu erwartende- Bezintrichti-

gung der Anlieger infolge spielender Kinder (Rufen, Singen
etc.) auf ein Minimum begrenzt, da eine dichte Bebauung

in direkter Nachbarschaft nicht vorhanden ist. :

Die Wegsirecken der Erreichbarkeit liegen max. bei 300 m.
Verkehrsreiche SiraBen brauchen nicht Onerquert zu werden.
Die Kinderspislpl&tze fUr Kleinkinder sind nach dem Nieders.
Gesetz Uber Splelpl&tze auf den Privatgrundstiicken zu reali-
sieren.

Die Versorgung mit Wasser, elektrischer Energie und Gas

ist sichergestellt. Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch
AnschluB an das dffentliche Kanalnetz.

Die Flichen des Bebauungsplanbereiches gehiiren zum Einzugs-
gebiet der Boltwarder Schule an der Bolzwarder StiraBe.

Denkmalspflecerische Darstellungen und Festsetzuncen

Denkmalpflegerische Festsetzungen werden nicht getraffen.

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten hei den im Rah-
men des Bebauungsplanes getroffenen Festsetzungen bzw.
Reamlisierungen vor- oder friihgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, so sind diese Funde meldepflichting.

Larmschutz und sonstige Festsetzungen

Das Gebiet ist vom Durchgangsverkehr entlastet und bleibi
somit von Lérmimmissimnen verschont. Lediglich im Bereich
der geplanten L 83 gilt es, die L¥rmsituation darzustellen:

Der Generalverkehrsplan der Stadt Brake prognostiziert
flr die geplante L 83 eine Belastung von

3.128 KFZ 3e 24 Stunden

in beiden Richtungen. Der LKW-Anteil ist als PKW-Einheiten
in dieser Prognosezahl enthalten.

Zur Bestimmung des Mittungspegel wird der Entwurf 1976 zur
DIN-Norm 18 005 (Schallschutz im Stédtebsu) herangezogen:

Umrechnung des DTV in dem mittl. stiindlichen Verkehr:

tagsliber: 3.128 x 0,9

> = 176 PKW/h
nachis: 3.128 x 3,1 = 39 PRW/h

8
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belastung am Tage bei einer Geschwindigkeitsbegrenzung
50 km/h.

Aus Tabelle (Bild 2):

M o= 54 dB (A) - 3 % (AFB) 52,4 dB (R)

L

< - 60,0 dB (A)

Damit liegt der Mittelungspegel unter dem Planungsricht-
pegel.
Auf SchallschutzmaBnahmen kann somit verzichtet werden!

Bodenordnung, Grunderwerb und Kosten der Durchfilihrung

Bodenordnends MaBnahmen zur Durchfiihrung des Sebauungs-—
planes (Umlegung, Grenzregelung usw.) kommen beim end-
oiiltigen Vorliegen der lbrigen Voraussetzungen nur in
Betracht, wenn eine Neuordnung des Grund und Bodens bzw.
die Inanspruchnatme auf andere Weise nach freiwilligen

Regelungen nicht erreicht werden kann.

Der von der Stadt Brake zu t&tigende Grunderwerh:

Aushau Planstrafle « « ¢ ¢ ¢« ¢ ¢ ¢+ o « = o C8. 1.400 gm

Anbindung der Bolzwarder Strafle an .
diegeplante L B3 . ¢ ¢ ¢ & ¢ 4 ¢« ¢« « « » CB. 150 gm

geringfligige Verbreiterung der vorhan-
denen SEralen o« o ¢ ¢ o0 & & o s.0 o « . CB. 50 gm
Spielplatz : . - L] L - - - » - - - ‘D ) L] . L. Ca - 650 . qm

Summe Grunderwerb « « « « « « o o » o » o €A, 2.250 gm

Erschliefungskosten und Finanzierung

Die vorsussichtlich entétehenden Kosten betragen nach idber-

schl3giger Ermittlung flr die ErschlieBungsmaBnahmen

50.000,-- DM Kindeprspielplatz
50.000,-- DM Schmutzwasserkanal
44,000,-- DM Regenwasserkanal
140.000, -- DM StraBenbau

insgesamt 284.000,~- DM; davon umlagefdhig 212.000,-- DM.

-
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. MaBgebend fiir die Bestimmung ist die stlndliche Verkehrs-




Der GCrunderwerb jst in den Kosten nicht enthalten.

Die Kosten fUr den Kinderspielplatz und die Straflenbau~
kostan pinschlieflich 50 s der Kosten des Regenkanals
werden durch Erhebung von Erschlieﬁungsbeitrégen in Hohe
von 80 % der umlageféhigen Kosten und die Kanalbaukosten
durch Erhebung von 1aufenden Geblhren gedeckt. Der An-
teil der Stadt Brake an den umlagefahigen Kosten betrégt

10 %.
Brake (Unterweser}; 16. Jurni 1982
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