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Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die Grenzen des Bebauungsplanes sind in der Planzeichnung verbind-
lich festgesetzt und werden wie folgt beschrieben:

im Sliden: durch die Nordseite der WeserstraBe

im Westen: durch die Ostseite der Heinrich-Addicks-StraBe

im Norden ‘

und Osten: durch die Nord- und Ostgrenze des Flurstiickes 77/3,
Nord- und Ostgrenze des Flurstlickes 77/28, Ostgrenze des
Flurstiickes 77/5, Nordgrenze der Flurstiicke 52/3, 52/7
und 52/5.

Entwicklung aus der vorbereitenden Bauleitplanung

Im wirksamen Fléchennutzungsplan ist der unter 1.0 beschriebene
Geltungsbereich als eingeschrinktes Gewerbegebiet dargestellt. Im
Erlduterungsbericht zum Fl&chennutzungsplan ist hierzu ausgefiithrt,
daB im konkreten Bebauungsplanverfahren zum Schutz der benachbarten
Wohnbebauung Immissionsbeschrinkungen festgesetzt werden sollen.
Diese Vorgaben werden ohne Einschrinkung in den Bebauungsplan liber-
nommen.

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet wird eingefaBt durch die Golzwarder StraBe, die We-
serstraBe und die Heinrich-Addicks-StraBe. Durch diese StraBenziige
wird das Gebiet voll erschlossen. Nordlich des Plangebietes
schlieBt sich eine Bebauung mit eingeschossigen Mehrfamilienhiusern
an.

Das Ptangebiet hat eine GroBe von 3.0195 ha. Der iiberwiegende Teil
dieser Fidche wird bereits von Gewerbebetrieben genutzt. An der We-
serstraBe befinden sich von der Ecke Golzwarder StraBe/WeserstraBe
aus beginnend eine Gaststdtte, eine ehemalige Tankstelle (im Moment
als Kiosk genutzt) mit Kfz-Werkstatt und Garagen, ein Einfamilien-
haus, ein Heizungsbauunternehmen mit Einfamilienhaus (Betriebsinha-
ber) und Werkstatt, eine Tankstelle mit Werkstatt, Garagen und
Einfamilienhaus (Betriebsinhaber) sowie ein Grundstiick, das bisher
als Lagerplatz genutzt wird mit Einfamilienhaus. An der Ostseite
der Heinrich-Addicks-StraBe folgen ein Tiefbaugeschift (Blrohaus,
Werkstatt, Garagen und Lagerplatz) sowie ein Grundstiick, das
ehemals als Bauhof {Hochbauunternehmung) genutzt wurde und heute
als Werkshalle filir Berufsschiiler dient. Alle Grundstiicke befinden
sich im Privatbesitz.

Da das Gebiet iiberwiegend baulich genutzt wird, sind nur noch we-
nige Freifldchen vorhanden. Neben den Hausgdrten der Einfamilien-
hduser besteht eine verwilderte Griinfliche im 6stiichen Zipfel des
Plangebietes, Auf dem Eckgrundstiick WeserstraBe/Heinrich-Addicks-
StraBe befinden sich mehrere erhaltenswerte Einzelbiume und Gehtlz-
pflanzungen,

Die Entwlsserung des Gebietes erfolgt iber den AnschluB an das

stddtische Kanalsystem. Der Graben von der Heinrich-Addicks-StraBe
zlr Golzwarder StraBe hat keine Funktion mehr.
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Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck der Planung ist es, unter dem Gesichtspunkt einer
gedeihlichen Stadtentwicklung im Planbereich eine geordnete stiadte-
bauliche Entwicklung sicherzustellen. Da das zur Zeit brachliegende
Eckgrundstiick WeserstraBe/Heinrich-Addicks-StraBe wieder einer ge-
werblichen Nutzung zugefithrt werden soll, sind aus stidtebaulichen
Griinden diese konkreten Absichten bauleitplanerisch abzusichern,
damit negative Auswirkungen auf das Stadtgebiet verhindert werden.

Die Festsetzungen des "eingeschrinkten Gewerbegebietes" (GE/E) sind
ausgerichtet auf das Schutzbediirfnis der angrenzenden Wohnbebauung.

Um diese Nutzungseinschrinkung zu erreichen wird festgesetzt, daB
im Planbereich nur "Betriebe oder Betriebsarten zuldssig sind, de-
ren Emissionen nicht wesentlich storend sind”. Zu der vorhandenen
Bausubstanz hinzukommende Gewerbebetriebe miissen unter Beachtung
der Art der Immissionen (L&rm, Erschiitterung, Staub, Geriiche) in
bezug auf die Belastbarkeit der Nachbarschaft fiir den Einzelfall
gepriift und entschieden werden.

MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele und Zwecke

Durch die ausgewiesenen Nutzungen im Bebauungsplan werden keinerlei
Eingriffe in die vorhandenen Grundstiickszuschnitte ausgelost. Aus
diesem Grunde sind bodenordnende MaBnahmen nicht erforderiich.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Nach dem Charakter der im Planbereich vorhandenen Bebauung und un-
ter Beriicksichtigung der zu erwartenden Immissionsbelastungen st
fiir das Plangebiet ein eingeschrinktes Gewerbegebiet (GE/E) vorge-
sehen. Mit dieser Nutzung soll erreicht werden, daB die ntrdlich
und 6stlich davon vorhandene Wohnbebauung weitestgehend geschitzt
wird. Fiir das 'GE/E-Gebiet' sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsledter
als Ausnahme zuldssig, die iibrigen Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2
BauNVD (Anlagen fiir kirchliche, kuTturelle, soziale, gesundheijt-
liche und sportliche Zwecke) sind nicht zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung

Der Flachennutzungsplan (s. 2.0) sieht fiir das GE/E-Gebiet parallel
zur WeserstraBe, von der QOtto-Hahn-StraBe bis zur Golzwarder Stra-
Be, eine durchschnittliche GeschoBflichenzahl (GFZ) von 1,4 vor,
Wegen der intensiven Bebauung westlich der Heinrich-Addicks-StraBe
(Kabelwerk) wird abweichend von dieser durchschnittlichen GFZ fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, unter Beruicksichtigung ei-
ner eingeschossigen Bebauung, eine Grundfiichenzahl {(GRZ) von 0,6
und eine GeschoBftachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.
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Gegeniiber den Hochstwerten gemdB § 17 (1) BauNVD wurde die GRZ um
25 % (0,6 zu 0,8) und die GFZ um 20 % (0,8 zu 1,0) niedriger fest-
gesetzt. Durch diese Abweichung von den Hochstwerten wird erreicht,
daB nur solche Vorhaben zuldssig sind, die nach Gr&Se und Umfang
der Eigenart der vorhandenen Bebauung im Plangebiet entsprechen.
Dariiber hinaus werden die notwendigen Freifldchen gesichert, Um den
Ausbau von Dachgeschossen zu ermdglichen wurde die GFZ nur 0,2 ho-
her als die GRZ festgesetzt.

Bauweise, Baugrenzen, Baulinien

Entsprechend der vorhandenen Bebauung und dem Gebietscharakter wur-
de fiir den gesamten Planbereich die "offene Bauweise" festgesetzt.
Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung und der zukiinftigen
Bebauung mit Gewerbebetrieben wird der Eigenart des Gebietes ent-
sprechend eine GebHudeldnge von mehr als 50 m als Abweichung gemiB
§ 22 (4) BauNV0 zugelassen (s. textliche Festsetzung Nr. 7). Die Ab-
stande richten sich hierbei nach der Niedersdchsischen Bauordnung.

Fiir die Fesetzung von Baulinien besteht keine stddtebauliche Not-
wendigkeit. Daher werden die {iberbaubaren Fldchen durch Baugrenzen
festgesetzt. Mit der gewdhlten parzelleniibergreifenden Darstellung
der Bauteppiche (durchgehende iiberbaubare Grundstiicksfliche) paBt
sich der Bebauungsplan den Méglichkeiten des Bauordnungsrechts an.
Die Tiefe der Bauteppiche und somit die Bebaubarkeit der Grundstiik-
ke ergibt sich aus der vorhandenen Bebauung und deckt diese weitest-
gehend ab.

Neben den Festsetzungen zum Schutz und zur Pflege der Landschaft
(Pflanzgebote/Erhaltung) ist parallel an der Fahrbahn zur Weser-
straBe und zur Heinrich-Addicks-StraBe eine nichtiiberbaubare Fliche
in einer Breite von 10 m festgesetzt zur Sicherung von vorh. und
kinftigen Ver- und Entsorgungsleitungen und zur Schaffung von Grin-
anlagen. Gleichzeitig entspricht diese Baugrenze der Baufluchtlinie
westlich der Heinrich-Addicks-StraBe. Hiervon abweichende Breiten
ergeben sich durch die vorh. Bebauung und den Vorschriften der
Niedersdchsischen Bauordnung.

Textliche Festsetzungen

Nr. 1: Da die Bauteppiche im Plangebiet groBziigig bemessen sind,
sollen Garagen, Nebenanlagen und Stellplétze nur im Bereich
der lberbaubaren Fldchen zugelassen werden, Dariiber hinaus
dient diese Festsetzung zum Schutz der Freiflédchen.

Nr. 2: Wegen der Bedeutung fiir die Versorgung des Gebietes werden
Nebenanlagen der Versorgungsunternehmen von der textlichen
Festsetzung Nr. 1 ausgenommen.

Nr. 3: Aus Griinden der Verkehrssicherheit wurden an simtlichen Stra-
Benkreuzungen Sichtdreiecke festgesetzt. Die Bemessung der
Schenkelldngen ergibt sich aus der zu erwartenden Entwurfge-
schwindigkeit und kiinftigen Fahrzeuggeschwindigkeiten.
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: Entsprechend der bestehenden Nutzung im Plangebiet (s. 3.0)

sollen betriebsbezogene Wohnungen als Ausnahme zugelassen
werden, Griinde hierfiir sind: Sicherheit, Uberwachung, Ser-
vice und besondere Betriebsstruktur.

: Im westlichen Teil des Planbereichs befinden sich Gehélz-

streifen die das Gewerbegebiet Yandschaftlich einfassen und
gliedern. Zur weiteren Entwicklung und als Abschirmung zwi-
schen Gewerbegbiet und angrenzender Wohnbebauung werden
Pflanzgebote festgesetzt,

: Die Braker Kernstadt befindet sich in einem férmlich festge-

legten Sanierungsgebiet. Die Stadt fiihrt dort seit Jahren
SanjerungsmaBnahmen durch, um stddtebauliche MiBstédnde zu
beseitigen. Ein Ziel ist, nach der Begriindung zur Sanie-
rungssatzung, die Erhbhung der Einkaufsattraktivitdt. Es
sind dafiir LinkauffsstraBen zum FuBgdngerbereich und zu ver-
kehrsberuhigten Bereichen umgebaut und Verkehre umgelenkt
worden. Weitere verkehrsberuhigte Bereiche sollen in diesem
Jahr geschaffen werden. Neben diesen 6ffentlichen Sanie-
rungsmaBnahmen sind private Investitionen zur Verbesserung
der vorhandenen Geschdfte bzw. zur Griindung von neuen Ge-
schdaften notwendig. Erste Anfdnge von privaten Initiativen
sind vorhanden, die nun weiter zu entwicklen sind. Die An-
siedlung vergleichbarer Geschdfte auBerhalb der Kernstadt
wiirde diese Ansdtze im Keim empfindlich stiren oder gar er-
sticken. Es wlirde Kaufkraft in einem nicht unwesentlichen
Umfang von der Innenstadt abgezogen werden. In der Ndhe des
Plangebietes befindet sich an der WeserstraBe bereits ein
groBer Verbrauchermarkt in einem Sondergebiet {Famila-Kom-
plex). Dadurch wird bereits in einem erheblichen Umfang
Kaufkraft gebunden. Ein zusédtzliches Angebot durch groB-
fldchige Einzelhandelsbetriebe kann in diesem Bereich nicht
zugelassen werden, Fs ist die Aufgabe der Stadt, sich
stadtebaulich schwerpunktmdBig auf die Entwicklung der Kern-
stadt zu konzentrieren. Um nachteilige Auswirkungen auf die
stddtebauliche Entwicklung der Kernstadt und die Versor-
gungsstruktur im umliegenden Bereich zu vermeiden, wird die
Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetriebe im Planbereich einge-
schriankt.

: Aufgrund der vorhandenen Bebauung und fiir zukiinftige Ent-

wicklungen fiir Gewerbebetriebe werden als abweichende Bau-
weise Gebdudeldngen von Uber 50,0 m im Planbereich zugelas-
sen.

Die Abstdnde richten sich nach den Vorschriften der Nieder-
sachsischen Bauordnung.

Bauliche Anlagen und Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf

Alle notwendigen baulichen Anlagen und Einrichtungen fiir den Ge-
meinbedarf sind in angemessener Entfernung vorhanden, so daB auf
eine Ausweisung im Planbereich verzichtet werden kann. Da im Plan-
gebiet Wohnungen nicht allgemein zuldssig sind besteht gemdB § 2
{2} Nds. SpPG kein Spielplatzerfordernis.
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Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist durch die der WeserstraBe vorgelagerten Fahrbahn
und die Heinrich-Addicks-StraBe verkehrsmiBig gut erschlossen. Die
Dimensionierung entspricht den VYorschriften der RAST (Richtlinien
flir die Anlage von StadtstraBe). Auf eine innere verkehrsmiBige Er-
schlieBung kann verzichtet werden, da simtliche Grundstiicke direkt
mit diesen beiden vg, StraBen verbunden sind.

Denkmalpflegerische Darstellungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihge-
schichtliche Bodenfunde gemacht werden, wird darauf hingewiesen,
daB diese Funde meldepflichtig sind. Es wird gebeten, die Funde
unverziiglich einer Denkmalbehtrde oder einem Beauftragten fiir die
Archédoiogische Denkmalpflege zu melden.

Natur- und Landschaftsschutz

Das Plangebiet ist iiberwiegend bebaut und erschiossen und wird in
seiner Gesamtheit gewerblich genutzt (s. 3.0)}. Eingriffe in Natur
und Landschaft im Sinne von § 7 Nds. NatG werden durch diese Bau-
leitplanung nicht ausgeldst.

Die im Plangebiet vorhandenen Biume und Gehdlze werden als Einfas-
sung und GTiederung des Gewerbegebietes als zu “erhalten" festge-
setzt und durch Pflanzgebote weiterentwickelt. An der Ostseite des
Gewerbegebietes wird aus diesen Griinden und zur Abschirmung zwi-
schen Gerwerbegebiet und Wohnbebauung ein Pflanzgebot fiir einen
10,0 m breiten Pflanzstreifen festgesetzt. Geeignetes Pflanzqut ist
in Anlage 2 zu dieser Begriindung aufgelistet.

Als offener Wasserzug verlduft ein Graben von der Heinrich-Addicks-
StraBe zur Golzwarder StraBe. Durch den Verlauf innerhalb des zu
erhaltenden Gehdlzstreifens ist sein Bestand gesichert. Ein Verbau
des Grabens oder eine Verrohrung ist aus dieser Bauleitplanung
nicht zu begriinden,

Sonstige Festsetzungen

An der Siidwestecke des Flurstiicks 10/16 sollen Ein- und Ausfahrten
aus Griinden der Verkehrssicherung nicht zugelassen werden. Die
Ldnge von 20,0 m an der Heinrich-Addicks-StraBe entspricht der Auf-
stellédnge fiir einen Lkw mit Hinger. An der Slidseite des Grundstiicks
ergibt sich neben den Sicherheitsgriinden diese Festsetzung auch we-
gen der Fahrzeugwaage.

Die gleiche Festsetzung gilt aus Griinden der Verkehrssicherung fiir
die Slidseite des Flurstiicks 52/11, soweit dieses Grundstiick direkt
an die offentliche Verkehrsfliche WeserstraBe angrenzt.




7.0 VYersorgung, Entsorédﬁé

Die Frischwasserversorgung erfolgt durch Anschlu8 an das Netz des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes, die Versorgung mit
Strom durch AnschTuB an das vorhandene Leitungsnetz der Energiever-
sorgung Weser-Ems., Die Entwdsserung {Brauch- und Schmutzwasser)
wird durch AnschiuB an die stddtische Kanalisation sichergestellt.
Das vorhandene System der Oberflédchenentwdsserung im Bereich des
B-Plangebietes wird auch bei einer weiteren zu erwartenden Bebauung
des Eckgrundstiickes WeserstraBe/Heinrich-Addicks-StraBe beibehal-
ten. :

8.0 ErschlieBung und Finanzierung

Das gesamte Plangebiet ist erschiossen {StraBen, Ver- und Entsor=
gung}. Somit entstehen fiir die Stadt Brake {Unterweser) keine
Kosten im Rahmen dieses Bebauungsplanes.

Brake (Unterweser), den 12.09.1989

Stadt Brake (Unterweser)

E%W

Stadtdirektor

Hat vorgelegen
Brake, den /p_ /f,q

Landkreis Wesermarsch

Im Avftrage

f

Baudirektdr
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Verfahrensablauf des Bebauungsplanes Nr. 54

01.10.

22,10,

11.04,
25.04.

19.04.

07.06.
20.07.

03.11.

26.11.

05.12.
04.01.

06.03.

1986

1886

1988 bis
1988

1988

1988 bis
1988

1988

1988

1988 bis
198%

1989

AufstellungsbeschluB durch den Rat der Stadt Brake
(Unterweser)

Veriffentlichung des Aufstellungsbeschlusses in der 6rt-
Tichen Tagespresse {NWZ und Kreiszeitung)

Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch
Offentliche Versammlung (Anhbrung)

Beteiligung Tréger G6ffentlicher Belange gemiB § 4 Abs, 1
BauiB - )

BeschluB des Rates liber den Entwurf einschl. Begriindung
und iUber die dffentliche Auslegung

Ortsiibliche Bekanntmachung iiber die ffentliche Ausle-
gung

Offentliche Auslegung gemdB § 3 (2) BauGB

Entscheidung des Rates liber Anregungen und Bedenken und
SatzungsbeschluB

Benachrichtigung an die Tréger O0ffentlicher Belange und
Dritte liber die Entscheidung des Rates




[T

C e

Anlage 2

Fiir die Fldchen, die im Bebauungsplan fiir die Anpflanzung mit standort-
gerechten Bdumen und Stduchern festgesetzt sind, werden die nachfolgend
aufgelisteten Landschaftspflanzen empfohlen:

Bdume

Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus silvatica
Fraxinus excelsior
Populus canescens
Prunus padus
Quercus robur
Salix alba

Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Ulmus glabra

Strducher

Amelanchéer candadensis
Cornus sanguines
Corylus avellana
Evonymus europaeus
Lonicera Xylosteum
Rosa canina

Rose rubigionosa
Salix caprea

Salix purpurea
Salix smithiana
Salix viminalis
Sambucus nigra
Yibrurnum opulus

Feldahorn

Bergahorn

Roterle

Sandbirke

Hainbuche

Rotbuche

Esche

Graupappel

Frilhe Traubenkirsche
Stieleiche
Silberweide

Gemeine Eberesche
Nordische Vogelbeere
Berguime

Felsenbirne

Roter Hartriegel
Hasel
Pfaffenhiitchen
Rote Heckenkirsche
Hundsrose
Kleinrose

Salweide
Purpurweide
Kiiblerweide
Korbweide
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball




