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Stadt Brake(Unterwesér)

Bebauungsplan Nr. 53
Bereich Dungenstr. / Neuwarder Str./
| Erlenweg -
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1.0

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

2.0

Die Grenzen des Geltungsbereiches sind in der Planzeichnung verbindlich
festgesetzt und werden wie folgt beschrieben:
Im Siiden: durch die nérdliche StraBehbegrenzung der DungenstraBe

im Westen: durch die Ostgrenze der Flurstiicke 52/3, 40/15, 40/11, 40/9
40/7, 40/3, und 39

. im Norden:  durch die Sﬁdgrenze des Braker Sieltiefs

ih Osten: durch die Westgrenze der F]urstucke 70, 71, 72 76/2 und 97
n (Neuwarder StraBe)

Entwick]uhg aus der vorbereitenden Bauleitplanung

3.0

Der Bebauungsplan ist aus dem mit Bekanntmachung vom 11.08.1978 in Kraft
getretenen Flachennutzungsplan entwickelt worden. Die im Fldchennutzungs-
plan dargestellten Nutzungen als "allgemeines Wohngebiet" (WA) und "Grin-
fldche parkanlagen" sind in den Bebauungsplan mit einer Einschrinkung
iibernommen worden. Das WA Gebiet wird um das Flurstiick 54/3 (im F-Plan als
Gritnanlage) geringfiigig erweitert. Wegen der Beanspruchung eines lediglich
geringen Anteils zu der im F-Plan dargestellten Gesamtgriinfldche - gegen-
iber einer stddtebaulich erforderlichen und eng begrenzten Abrundung des
B-Plan-Gebietes ntrdlich der P]anstraBe - ist eine gleichzeitige F-Plan- ¥
Anderung nicht erforderlich.

Ergebnis der Bestandsaufnahme

Der groBtie Teil des Plangebietes ist in offener Bauweise mit ein- und
zweigeschossigen Gebduden bebaut, die ausschlieBlich dem Wohnen dienen.
Der iibrige Teil ist Griinlandfldche, die zu einem geringen Teil als Garten-
land genutzt wird. Der gro8te Teil der bebauten Grundstiicke ist erschios-
sen. Lediglich 2 Grundstiicke an der WeidenstraBe {Privatweg) sind nicht an
die stddtische Kamalisation angeschlossen. Charakteristisch an der vorhan-
denen Bebauung ist die relativ lockere Bebauung mit sehr groBen Garten-
flachen und einem entsprechend grofien Griinbestand. Die Grundstiicke an der
DungenstraBe, WeidenstraBe und Erlenweg befinden sich in Privatbesitz. Die
Einfamilienhausbebauung ist dominierend, wobei Alter und Bausubstanz als
auch das &uBere Erscheinungsbild unterschiedlich sind. Im &stlichen Be-
reich des Plangebietes (Neuwarder StraBe) stehen Mehrfamilienhduser, die
in den letzten 40 Jahren errichtet wurden und ebenfalls nur dem wohnen
dienen. Diese Grundstiicke befinden sich zum Teil 4m Besitz der Stadt Brake
und zum Teil in Privatbesitz (Figentumswohnungen)- T
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4.0 Ziele und Zwecke des Bebauungspianes

Der Rat der Stadt Brake hat in seiner Sitzung am 01.10.1986 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes beschlossen. Im rechtsverbindlichen Flachennut-
zungsplan der Stadt Brake ist die Siidhd1fte des Plangebietes als WA-Fliche
und die Nordhdlfte als Griinfléche dargestellt. Durch die endgiiltige Fest-
legung fir den Standort eines neuen Postdienstgebiudes an der Breiten
StraBe soll das fiir diese Zweckbestimmung einmal angekaufte Flurstiick 54/3
im Planbereich der HWohnbebauung zugefiihrt werden. Hinzu kommt ein unbebau-
tes Grundstiick der Stadt Brake. Durch die geringfiigige Abweichung von der
Darstellung im Flachennutzungsplan ist eine Flachennutzungsplananderung
nicht erforderlich. Neben der Bereitstellung von zentral gelegenen Wonbau-
flachen ist aber insbesondere die ErschlieBung der vorhandenen Bausubstanz
und deren stddtebauliche Ordnung geboten. Desweiteren soll neben der Ge-
staltung der Grinanlage im Nordteil des Plangebietes eine .Zugdngiichkeit
fiir die Allgemeinheit zum Braker Sieltief geschaffen werden, um das FuS-
wege- bzw. Radwegenetz im Stadtgebiet zu erweitern, :

5.0 MaBnahme zur Verwirklichung der Ziele und Zwecke © H

Die Tiefe der Bauteppiche und somit der Uberbaubarkeit der Grundsiiicke
lehnt sich an die vorhandene Bebauung an und iiberdeckt weitestgehend die
tatsachliche Bausubstanz, wobei die Dimensionierung des Bauteppichs der
typischen Situation - lange schmale Grundstiicke - angepaBt wird. Im Be-
reich des Erlenweges sind bodenordnende MaBnahmen, also Eingriffe in die
vorhandengn Grundstickzuschnitte erforderiich. Flr das ibrige neuausgewie-
sene WA Gebiet sind Grundstickszuschnitte und Bauteppiche den heutigen
Bedurfnissen und Winschen entsprechend angelegt. .

6.0 -Inhalt des Bebauungsplanes

6.1 Art der baulichen Nutzung

Nach dem Charakter der im Planbereich vorhandenen Bebauung ist einheitlich
fir die gesamte bebaubare Fldche ein "allgemeines Wohngebiet® vorgesehen.
Die Ausnahmen der BauNV0 & 4 Abs. 3 sind nicht Bestandteil ‘des Bebauungs-
planes. Im neugeplanten KA Gebiet sind Wohngebiude mit mehr als 2 Wohnungen
nicht zuléssig.

€.2 1aB der baulichen Nutzunc

Der Fldachennutzungsplan sient fir dis W4 Gebiet eine durchschnittiiche
Grundfidchenzahl (GFZ) ven 0,8 vor. Im Planbereich des Bebauungsplanes
wurde unter Berlicksichtigung der Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan
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fiir das WA Gebiet an der DungentraBe sowie den geplanten ErschlieBungs-
straBen A und B eine niedrigere Verdichtung als im F-Plan festgesetzt. Sie
betrdgt fiir die GRZ (Grundfldchenzahl) bei eingeschossiger Bebauung 0,4
und fir 6FZ 0,5. Im iibrigen WA Gebiet (Neuwarder StraBe) betragen die GRZ
0,4 und die GFZ 0,6 bei einer zweigeschossigen Bauweise. Die Werte der GRZ
und GFZ bedeuten Hochstwerte, :

Weiterhin wird die zuldssige bauliche Nutzung der einzelnen Grundstiicke
bestimmt durch die textlichen Festsetzungen Nr. 1 - 4, die sich aus der
vorgeprigten stiadteBaulichen Situation begrinden. Hierzu wird auf die Zif-
fer 5.0 im einzelnen verwiesen.

Da nach eingehender {berpriifung die Notwendigkeit fiir die Zulassung von
Ausnahmen gemdB § 4 Abs. 3 BauNVD nicht gegeben ist, werden die Ausnahmen
durch die textliche Festsetzung Nr. 1 ausdriicklich ausgeschlossen, Gleich-
zeitig werden dadurch mogliche Storungen aus. dem allgemeinen Wohngebiet
ferngehalten.

Zie1gerichtet auf eine positive Entwicklung des Wohngebigtes und um einer

groBeren Verdichtung entgegenzuwirken, werden gemdB textlicher Festsetzung

Nr. 2 im Bereich der e1ngeschoss1gen Bebauung pro Gebaude nur 2 wohnungen

zugelassen,

Um einer ungeordneten Bebauung mit Garagen und Nebenanlagen entgegenzuwir-
ken, wird festgesetzt {s. textliche Festsetzung Nr..3), daB diese bauliche
Nutzung nur innerhalb der ausgewiesenen uberbaubaren Fldchen zuldssig ist.
von dieser Festsetzung sind lediglich die der Versorgung des Baugebietes
dienenden Nebenanlagen, soweit diese unabdingbar sind, ausgenommen {s.
textliche Festsetzung Nr. 4). .

Bauweisen, Baugrenzen, Baulinien

6.4

Fir den gesamten Planbereich ist die "offene Bauweise” festgesetzt worden,
Dies entspricht der vorhandenen Bebauung und dem Gebietscharakter. Mit der
gewdhlten parzelleniibergreifenden Darstellung der Bauteppiche - die durch

die festgesetzten Baugrenzen gebildet werden - paBt sich der Bebauungsplan
den Méglichkeiten des Bauordnungsrechts an. Fiir das Baugebiet ist auf die

Festsetzung von Baulinien verzichtet worden.

Bauliche Anlagen und Einrichtungen fiir den Gemeinbdarf

Alle notwendigen baulichen Anlagen und Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf
sind in angemessener Entfernung vorhanden, so daB auf eine Ausweisung im
Planbereich verzichtet werden kann. Ein Kinderspielplatz ist im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes geplant. Er soll nordlich des WA-Gebietes 1im
Bereich der privaten Grinfldche ausgewiesen werden und eine GroBe von ca.
600 m2 erhalten (siehe Spielplatzbedarfsermittlung Anlage 2 der Begriin-
dung). .
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6.5

Verkehrsflachen

6.6

pas Plangebiet ist durch die Dungenstrafie und Neuwarder Strale verkehrs-
technisch gut erschlossen (duBere ErschlieBung). Die ErschlieBung der
jnneren vorhandenen Bebauung erfolgt iiber die WeidenstraBe (Privatweg). Die
frschlieBung der Bebauung am Erlenweg (nur fuBldufige Verbindung und Pri-
vatfiache) sowie der inneren Freifléche erfolgt Uber die PlanstraBen A und
B mit Wendemdglichkeiten an der PlanstraSe A und B. Die Dimensionierung
gemd8 den Richtlinien fur die Anlage von StadtstraBen ist unter dem Aspekt
einer Verkehrsberuhigung und Wirtschaftiichkeit so gering wie miglich ge-
nhatten. Die nach den Richtlinien notwendigen offentlichen Pkw-Stellflachen
fiir den ruhenden Verkehr lassen sich in den &ffentlichen Verkehrsraum
{(PlanstraBe A) unterbringen. An samtlichen StraBeneinmiindungen bzw. Kreu-
zungen sind Sichtdreiecke festgesetzt worden, Die Bemessung der Schenkel-

. 1€ngen ergibt. sich aus der zu erwartenden Entwurfsgeschwindigkeit.

Eine fuiidufige Verbindung ist vom wendehammer der PlanstraBe B zur Neu-
warder StraBe geplant.

Denkmalpflegerische Darstellungen \

6.7

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche

Bodenfunde gemacht werden, wird darauf hingewiesen,-da8 diese Funde melde- -

pflichtig sind. Diese Funde sind unverziiglich einer Denkmalbehtrde oder
einem Beauftragten fiir die Archdologische Denkmalpfiege zu melden.

1

Sonstige Darstellungen

6.8

Zur Sichérung von Ver- und Entsorgungsleitungen wird auf dem Privatgrund-
stiick Ertenweg ein Leitungsrecht zugunsten der Yer- und Entsorgungsirdger
ausgewiesen, Um fiir die Allgemeinheit die Zugdnglichkeit zum Braker S1e1-
tief zu ermogilchen wird ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit auf dém
Geldnde “Privatgriinfldche" festgesetzt. An dem Verbandgewdsser 1. Ordnung
(Braker Sieltief) ist die ausgewiesene Zone in einer Breite von 10,00 m
von Bepflanzungen freizuhalten, da sie als Réumstreifen fiir die Wasser-
wirtschaft genutzt wird. '

Natur- und Landschaftséchutz

Das Bebauungsplangebiet ist zu einem groBen Teil bebaut und erschlossen.
Das Bild aus der Sicht der lLandschaftspflege wird iiberwiegend bestimmt
durch die pflanzungen in den privaten Gdrten, die aus Obstb3iumen und Koni-
feren bestehen. Der nirdliche Teil als private Grinfldche ist Brachland
und wird auch von der Nutzung her nicht gedndert. Markante BZume sind in
diesem B-Plangebiet nicht vorhanden und somit auch nicht auszuweisen.
Straucher und Geholze, die durch die geplante Neuordnung der Grundstiicke
und durch die kiinftige Bebauung gerodet werden miissen, werden durch Neuan-
pflanzungen in den privaten Garten ersetzt und insofern ausgegiichen,
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6.9 SchallschutzmaBnahmen

Durch schalltechnische Messungen und Berechnungen wurde die Gerduschsitua-
tion am Nordostrand des Gebietes des Bebauungsplanes ermittelt. Es handelt
sich hierbei um Immissionen von dem benachbarten SchieBstand des Braker
Schiitzenvereins {Kleinkaliber- und Schwarzpulverwaffen).

Es zeigte sich, da8 bei der angegebenen Nutzung des Standes der Richtwert
von 55 dB (A) um ca. 2 dB (A) Uberschritten wird. Hauptgrund hierflir waren
die Emissionen von den Schwarzpulverwaffen, speziell aus dem Siidteil des
SchieBstandes. Eine Zusatzberechnung ergab, daB bei Veriagerung samtlicher
Schwarzpulverwaffen-Aktivitdten in den Pistolenstand der Richtwert von 55
dB (A) gerade eingehalten wird. Dies gilt fiir den ndchstgelegenen Punkt

* der geplanten-Bebauung. Die weiteren Bereiche besitzen eine griBere Ent-

. fernung zum SchieBstand und sind damit geringeren Immissionen ausgesetzt.’

Da. sich der Braker Schiitzenverein damit einverstanden erkl&rt eine Ver-

 lagerung des Gewehrstandes (Schwarzpulver) von den Bahnen 1 - 4 auf die
Bahnen § - 8 vorzunehmen, entfallen SchallschutzmaBnahmen Yir die geplante
Wohnbebauung.

£ 7.0 Versorgung, Entsorgung

Die Frischwasserversorung erfolgt durch AnschluB an das Netz des 0ldenbur-
gisch-Ostfriesischen Wasserverbandes, die Versorgung mit Strom und Gas durch
AnschiuB an das vorhandene Leitungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems. Die
Entwidsserung (Brauch- und Schmutzwasser) wird durch AnschluB an die stédtische
Kanalisation (Trennsystem) sichergestellt.

Das vorhandene System der (Oberfldchenentwdsserung im B-Planbereich wird “
zundchst grundsdtzlich beibehalten. Zur Zeit ist ein Generalentwisserungsplan
fiir das gesamte Gebijet der Stadt Brake in der Aufstellung. Sobald diese
Planung endgiiitig vorliegt, wird das System der QOberfldchenentwdsserung im
Plangebiet entsprechend ausgebaut.

- 8.0 Brandschutz

Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs fiir den Grundschutz werden L&schwas-
serentnahmestellen nach dem Arbeitsblatt W 405 "Bereitstellung von L&schwasser
durch die gffentliche Trinkwasserversorgung" eingerichtet. Die L&schwasserent-
nahmestellen werden nach Anzahl! und Lage in Abstimmung mit der Feuerwehr, dem
Brandschutzpriifer, der Stadt und dem Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserver-
band festgelegt. '

3.0 Altablagerungen

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Altablagerungen und kondaminierte Bo-
denfldchen nicht bekannt. Aufgrund des Hinweises des Staatlichen Amtes fiir
Wasser und Abfall iiber eine ehemalige Hausmiillkippe Gstlich des Bebauungsplan-
gebietes wurde das entsprechende Planzeichen nachrichtlich in den Bebauungs-

plan {ibernommen,
1
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10.0 ErschlieBungskosten und Finanzierung
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Die der Stadt voraussichtlich entstehenden Kosten betragen nach {iberschid-
giger Ermittiung fiir das Baugebiet 403 000,00 DM.

Die StraBenbaukosten werden durch Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen in Hthe.

von 90 % der fiahigen Kosten und die Kanalbaukosten duch Erhebung von laufen-

den Gebuhren gedeckt,
Der Anteil der Stadt Brake (Unterweser) an den StraBenbaukosten betrdgt 10 %

Brake (Unterweser), den 27;01.1992

Stadt Brake {Unt_erweser) }[f‘%
: A,
B %

Erfmann
Stadtdirektor

i

Hat vorgelegen
Brake, den 0 2. JUNI 82 . v

Landkreis Wesermarsch

Im Auftrag

nge
Baudirektor
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Antage 1

verfahrensablauf

01.10.1986 BeschluB des Rates zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 53

04.02.1988 Vergffentlichung des Beschlusses in der Nordwest-
Zeitung und Kreiszejtung Wesermarsch

08.02. - 26.02.1988 Biirgerbeteiligung nach § 3 (1} BauGB mit &ffent-
(23.02.1988} Tichen Anhtrungstermin

05.02. - 08.03.1988 Beteiligung der Tridger {ffentlicher Belange

09.06.1988 BeschiuBl des Rates iiber den Entwurf einschl. Be-
griindung und iiber die §ffentliche Ausiegung des
Entwurfs :

04.10.1989 Ortsibiiche Bekanntmachung iber die Auslegung des

Planentwurfs einschl. Begriindung

16.10. - 15.11.1989 UCOffentliche Auslegung

16.12.1991 Entscheidung des Rates i'ber Bedenken und Anregungen
aus der offentlichen Auslegung des Planentwurfs mit
Begriindung einschl. vorbezeichneter Beteiligung
BeschluBl i{iber den Bebauungsptan als Satzung




Anlage 2

Spielplatzbedarfsermittlung zum B-Flan Nr. 53 .

&) Grundstiicksfldchen mit der GFZ 0,5 (iberschldgig)

F1 {(west]. der Planstr, A) 2bm x 195 m - = 4,875 m?
F2 (zwischen Planstr. A/B/Weidenstr.) 95 m x 130 m = 12.350 mz
F3 (ndrdl. der Planstr. B) 80 mx 60m = 5,400 m?
Gesamtfldche = 22.625 m2
anrechenbare Fldche = 11.313 mz2

b) Grundstiicksfldchen mit der GFZ 0,6

F1 (zwischen Weidenstr./Neuwarder Str.) 40 m+ 30 m x 135 m = 4,725 me
Z

rZ (nbrddstlich der Planstr. B) A0m+30m x E5m = 2.275 m2
¢

Gesamtflidche = 7.000 m2

anrechenbare Flache = 4,200 m2

ertoraeriiche Spielplatzfliche

It

2
bt
o
3

™~

11,5313 m2 + £,200 m2 % 0,02 3

i
N
o=
o
=
N

geplante Spielplatzflache
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Straflenprofile

sy

im Malisteb 1:700

Erlauterungen:

Weidenstiralle

F=Fachrbahn, 6= GCehweg R=Roadweg
—="Parketrerier W=Wohnsiralle

V=verkehrsbegleitendes Grin

(Privaigrundstick )

Plansit A (Vorschlag)

~u 3. Verbindun
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