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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 1

1.0

2.0
2.1

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Brake beabsichtigt, innerhalb des Braker Hafengebietes die gewerbliche
Nutzung zu intensivieren und fihrt zu diesem Zweck die 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 55 ,Brommystr./Weserstr./Neustadtstr.” Fir den Bereich Studlich des Braker
Sieltiefs durch.

Die Bebauungsplananderung erfolgt aniasslich der Entwicklungsabsichten des Nieder-
sdchsischen Hafenamtes flr die Braker Hafenwirtschaft. Der zentral und verkehrs-
alinstig gelegenen Bereich zwischen der Nordstralle und der Neustadtstrale soll im
Sinne einer stadtebaulichen Verdichtung fir die bauliche Entwicklung von Gewerbe-
nutzungen bereit gestellt werden. Konkret liegen Planungen fur die Errichtung einer
Lagerhalle nérdlich des bestehenden Verwaltungsgebaudes vor, die im rdumlichen
Zusammenhang mit dem ostlich gelegenen Siloanlage (Futtermittel) errichtet werden
soll. Auf Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 55 ist dieses Bau-
vorhaben derzeit nicht realisierbar, da beziiglich des Anderungsbereiches aufgrund der
l.age innerhalb der Deichschutzzone gem. § 16 NDG keine (iberbaubaren Grundstiick-
flachen und keine mafibestimmenden Inhalte festgesetzt sind. Unter Beriicksichtigung
der Belange des Deichschutzes und in Einvernehmen mit den Vorgaben der bereits flr
den Hallenbau vorliegenden deichrechtlichen Aushahmegenshmigung gem. § 16 (2)
NDG werden im dstlichen Teil des Anderungsbereiches durch die Bebauungsplanan-
derung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine gewerbliche Baunutzung
geschaffen.

Kommunales Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 ist es, durch die Er-
ganzung des Mafes der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundstiicksfldche und
der Bauweise eine gebietsvertragliche Gewerbenutzung vorzubereiten. Dieses soll
insgesamt zur Starkung der Braker Hafenwirtschaft, insbesondere zur Schaffung bzw.
zum Erhalt von wichtigen Arbeitsstatten in der eher strukturschwach gepragten Region
beitragen. In stadtebaulicher Hinsicht wird durch die Aktivierung einer standortglinsti-
gen Reservefliache die Innenentwicklung des Brake Hafengebietes forciert und ein nut-
zungsgerechtes Gewerbeareal bereitgestellt. Auf diese Weise wird dem planerischen
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Sinne einer nachhalti-
gen stadtebaulichen Entwicklung entsprochen.

Mit Bekanntmachung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 werden die Fest-
setzungen des am 18.10.1991 in Kraft getretenen Bebauungsplanes Nr. 55 "Brom-
mystr./Weserstr./Neustadtstr." durch die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 55 ersetzt. Die (ibrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 55,
die nicht Gegenstand der Bebauungsplanénderung sind, bleiben von dieser Planénde-
rung unberthrt und behalten unveréandert ihre Rechtsverbindlichkeit.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial
Die Planzeichnung der Bebauungsplananderung wurde unter Verwendung der amtli-

chen Kartengrundlage des Katasteramtes Brake (Unterweser} im Malstab 1 : 1000 er-
stellt. ‘
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Begrtindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 2

2.2

2.3

3.0
3.1

3.1.1

3.1.2

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55  Brom-
mystr./\Weserstr./Neustadtstr." befindet sich im Hafengebiet der Stadt Brake und um-
fasst eine ca. 1,3 ha grole Flache zwischen der Nordstrale und der Neustadtstralle.
Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Nutzungsstruktur

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 befindet sich im
Hafengebiet der Stadt Brake (Unterweser) und ist zum groen Teil noch unbebaut. Le-
diglich im sidlichen Planbereich befindet sich ein zweigeschossiges Verwaltungsge-
biude. Nérdlich daran anschlieBend sind Stellplatzflachen vorhanden. Die stadtebau-
liche Situation im Umfeld des Plangebietes wird im Wesentlichen durch hafenorientier-
te Gewerbenutzungen bestimmt. Ostlich des Anderungsbereiches, dstlich der Nord-
erdeichstrale, befinden sich groBmalstibliche Siloanlagen, Speditionen und
Lagerhallen. Westlich des Anderungsbereiches sind weitere Gewerbebauten
(Lagerhallen) sowie die Verwaltungsgebaude des Hafenamtes anzutreffen. Nordlich
des Anderungsbereiches befindet sich eine durch Gehdlzstrukturen gepragte
Grunflache. Nérdlich davon verlauft das Braker Sieltief, ein Gewésser Il. Ordnung.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange der Raumordnung

Nach § 1 BauGB untetliegen Bauleitpléne, in diesem Fall die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 55, einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vorga-
ben der (ibergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw.
hierauf abzustimmen.

Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) wird die Stadt Brake als
Mittelzentrum eingeordnet, das der Bereitstellung von zentralen Einrichtungen und An-
geboten zur Deckung des gehobenen Bedarfs dient. In den zentralen Orten ist eine
Entwicklung anzustreben, die die Leistungsfahigkeit der Orte entsprechend ihrer Be-
deutung fur die Versorgung der Bevélkerung und die Wirtschaft sichert und verbessert.
Des Weiteren wird die Stadt Brake im Landesraumordnungsprogramm als Vorrang-
standort fur einen Seehafen eingestuft. Die eingangs erlauterten Planungsziele stehen
im Einklang mit diesen raumordnerischen Zielen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Wesermarsch sind flr das
Mittelzentrum Brake die Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von Ar-
beits- und Wohnstéatten vorgesehen. In der zeichnerischen Darsteliung des Regionalen
Raumordnungsprogramms wird der Stadt Brake zudem die Funktion als Vorrang-
standort fir Seehéfen zugewiesen. Bezlglich des Planungsraumes werden keine kon-
kreten Aussagen getroffen. Das mit der Bebauungsplanénderung verfolgte Planungs-
ziel der gewerblichen Weiterentwicklung des Braker Hafengebietes im Sinne einer
stadtebaulichen Innenentwicklung steht im Einklang mit den allgemeinen regionalpta-
nerischen Zielsetzungen.
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3.2

3.3

3.4

3.5

Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Brake wird die Fliche im Gel-
tungsbereich der Bebauungsplanénderung als Gewerbegebiet (GEE) dargestellt. Die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 wird somit aus der vorbereitenden Bauleit-
planung entwickelt.

Stand der verbindlichen Bauleitplanung

Im Planungsraum der Bebauungsplananderung gelten derzeit die Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 55 ,Brommystr.\Weserstr./Neustadtstr.” aus
dem Jahr 19921, dessen Geltungsbereich die Flachen 6stlich der Brommystralle bis zur
Neustadtstrafle umfasst. Die nérdliche Grenze bildet die Weserstrafle, die sudliche
wird durch den Verlauf der NeustadtstralRe bestimmt. Beziglich des Anderungsberei-
ches beinhaltet der Bebauungsplan Nr. 55 die Festsetzung eines Gewerbegebietes mit
Nutzungseinschrankungen (GEE) gem. § 8 BauNVQ. Die Nutzungseinschrankung be-
zieht sich auf die Emissionslage von Betrieben oder Betriebsarten, die nicht wesentlich
stérend sein dirfen. Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb der Deichschutzzo-
ne von 50 m, innerhalb der bauliche Anlagen in der Regel ausgeschlossen sind. Daher
sieht der Bebauungsplan Nr. 55 bezlglich des Anderungsbereiches keine mafbe-
stimmenden Festsetzungen vor. Ebenerdige Anlagen wie z. B. Flachen fir Stellplatze
und Lagerflachen kénnen mit Ausnahme durch die untere Deichbehdrde gebaut wer-
den.

Belange des Denkmalschutzes

im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (5) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Foliglich wird nachrichtlich auf die
Meldepflicht von ur- und frihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausf(th-
rungen hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhge-
schichtliche Bodenfunde (das konnen u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkohlean-
sammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen, u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und der unteren Denkmal-
schutzbehérde der Stadt Brake unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der
Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer, Bodenfunde und Fundstellen
sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der An-
zeige unverdndert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu fragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Belange der Wasserwirtschaft

In der kommunalen Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu bertick-
sichtigen. Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser von versiegelten Baufla-
chen muss ordnungsgemal entsprechend wasserwirtschaftlicher Anforderungen abge-
feitet werden. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist der Nachweis einer
ordnungsgemaflen Oberflachenentwasserung zu erbringen.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 wurde durch das Planungs-
biro Ingwa, Oldenburg ein Oberfldchenentwédsserungsplan fir das vorliegende Plan-
gebiet erarbeitet. Demnach soll das anfallende Niederschlagswasser Uber einen neu
anzulegenden Regenwasserkanal zum Braker Sieltief abgeleitet. Eine entsprechend
notwendige wasserrechtliche Einleitungsgenehmigung wurde am 18.11.2004 bean-
tragt. Seitens der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Wesermarsch wurde am
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3.6

02.05.2005 die Erlaubnis (Nr. 1450/76) zur Einleitung des Niederschlagswassers im
Zuge der Oberflachenentwasserung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 in
das Braker Sieltief mit Nebenbestimmungen erteilt. Zugleich erfolgte die Erteilung der
wasserrechtlichen Plangenehmigung zur Regelung der Oberflédchenentwésserung zur
1. Anderung des Bebauungsplanes (A.Z.: Untere Wasserbehdrde 68 24 51 / 232) mit
Auflagen. Die Braker Sielacht als zustandiger Entwésserungsverband wurde entspre-
chend beteiligt. Im Rahmen der Bebauungsplananderung wird somit der Nachweis ei-
ner ordnungsgemalen Entwésserung erbracht.

Nérdlich des Anderungsbereiches verladuft das Braker Sieltief, ein Verbandsgewéasser
ll. Ordnung der Brake Sielacht. Nach Angaben des Entwasserungsverbandes sollen
an dem Verbandsgewdasser 1l. Ordnung in einer Entfernung von 40,00 m, gemessen
von der Bdschungsoberkante keine baulichen Anlagen errichtet werden. Im Rahmen
eines Ortstermins mit Vertretern der Braker Sielacht und der Stadt Brake wurde ein-
vernehmlich geklart, dass zwischen dem geplanten Hallenbau und dem Schépfwerk
am Braker Sieltief ein ausreichender Abstand (mindestens 40 Meter) eingehalten wird.
Die im Rahmen der Bebauungsplandnderung festgesetzte Baugrenze halt ebenfalls
einen ausreichenden Abstand zum Braker Sieltief ein. Den Entwicklungsabsichten der
Braker Sielacht wird somit entsprochen.

Belange des Deichschutzes

Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 55 unmittelbar am Weserdeich im Braker Hafengebiet sind die Belange des Deich-
schutzes zu berlicksichtigen. Der vorliegende Anderungsbereich Uberlagert sich zum
gréften Teil mit der gem. § 16 des Niedersachsischen Deichgesetzes (NDG) festge-
legten 50 m-Deichschutzzone entlang des Weserdeiches. Innerhalb dieser Schutzzone
durfen gem. § 16 (1) NDG prinzipiell keine baulichen Anlagen errichtet werden. ,Anla-
gen jeder Art diirfen in einer Entfernung bis zu 50 m von der landseitigen Grenze des
Deiches (= landseitige Grabenkante des Deichgrabens) nicht errichtet oder angelegt
werden. Die untere Deichbehtrde kann zur Befreiung vom Verbot des § 16 Abs. 1
NDG Aushahmen genehmigen, wenn das Verbot im Einzelfall zu einer offenbar nicht
beabsichtigten Harte fUhren wirde und die Ausnahmen mit den Belangen der Deichsi-
cherheit vereinbar ist. Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige
Genehmigungen fur die Errichtung oder wesentliche Anderungen von Bauanlagen dur-
fen nur erteilt werden, wenn die untere Deichbehdrde dem Antragsteller eine Ausnah-
megenehmigung nach § 16 Abs. 2 NDG erteilt hat.”

Die Lage einer Flache innerhalb einer Deichschutzzone gem. § 16 NDG bedeutet so-
mit kein generelles Bauverbot. Entsprechend der aktuellen Rechtssprechung stellt eine
stadtebauliche Planung innerhalb einer landseitigen Deichschutzzone gem. § 16 NDG
grundsatzlich kein Ausschlusskriterium dar, sofern Anhaltspunkte flir die Mdglichkeit
einer Befreiung nach § 16 (2) BauGB vorliegen. Diese Voraussetzungen sind durch
das vorliegende Planvorhaben gegeben. Im Rahmen der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 55 werden durch die Festsetzung einer Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che die planungsrechtiichen Voraussetzungen fir die Errichtung einer gewerblich zu
nutzenden Lagerhalle im westlichen Planungsraum geschaffen.

Unter Berlicksichtigung des héherrangigen Deichrechtes infolge der deichnahen Lage
des Plangebietes wurde fUr den geplanten Hallenbau bereits eine deichrechtliche Aus-
nahmegenehmigung gem. § 16 (2) NDG beantragt. Seitens der Unteren Deichbehorde
des Landkreises Wesermarsch wurde unter Beteiligung des zustandigen |l. Oldenbur-
gischen Deichbandes diese am 28.07.2004 (A.Z.: -FD 60~ untere Deichbehérde 68 12
33 / 2- 60) mit der Nebenbestimmung erteilt, dass die Lagerhalle einen Mindestab-

Planungsbiiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle 211 — 26180 Rastede




PN

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 5

3.7

3.8

stand von 35 Metern zu Deichkrone einzuhalten hat. Die Erteilung der Ausnahmege-
nehmigung wurde dadurch begriindet, dass ein Verbot in vorliegenden Fall zu einer
nicht beabsichtigten Harte fuhren wirde und die Ausnahme mit den Belangen der
Deichsicherheit vereinbar ist.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 werden die Vorgaben der
Ausnahmegenehmigung durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksfiache
(Baugrenzen) entsprechend beriicksichtigt. Zur Deichkrone des Weserdeiches wird
durch die deichseitige Baugrenze der notwendige Abstand von 35 Metern eingehalten.
Weitere bauliche Anlagen sind innerhalb der Deichschutzzone nicht vorgesehen und
sind ohne Befreiung gem. § 16 (2) NDG grundsatzlich nicht zu realisieren. Die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 wird somit im Einvernehmen mit den deich-
rechtlichen Belangen durchgefihrt.

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittiungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefuhrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom Niederséchsischen
Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA)} bewertet. Hiernach liegen im Plangebiet
keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die untere Boden-
schutzbehérde zu benachrichtigen (s. nachrichtliche Hinweise).

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung bzw. Anderung sind die mit der Planung
verbundenen, unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinie-
ren, sodass Konfliktsituationen vermieden und die stadtebauliche Ordnung sicherge-
stellt wird. Demnach ist die Beurteilung der akustischen Situation im Planungsraum ein
wesentlicher Belang der Bauleitplanung.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 55 im Jahr 1991 wurden die immissions-
schutzrechtlichen Belange umfassend berlicksichtigt. Zum Bebauungsplan Nr. 55 wur-
de ein schalltechnisches Gutachten hinsichtlich der immissionsschutzrechtlichen Aus-
wirkungen des damals geplanten Neubaus der Nordstralle und der Anlage von Park-
platzen auf die hafennahen Wohnquartiere (Mischgebiete) erstellt. Hierbei wurde ne-
ben den Verkehrsimmissionen ebenfalls die von der Hafennutzung ausgehende Larm-
vorbelastung berlicksichtigt. Auf der Grundlage dieses Larmgutachtens wurden im Be-
bauungsplan Nr. 55 entsprechende aktive und passive Larmschutzvorkehrungen vor-
genommen. Zur stadtebaulichen Koordination der geplanten gewerblichen Nutzung mit
der im Umfeld vorhandenen Wohnnutzung wurden im Bebauungsplan Nr. 55 gezielt
Gewerbegebiete mit Nutzungseinschrankungen gem. § 8 BauNVO festgesetzt, um die
durch den Hafenldrm vorbelastete Gerduschsituation vor Ort nicht durch zusétzlichen
Gewerbeldrm zu beeintrachtigen.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 haben die immissions-
schutzrechtlichen Festsetzungen der urspringlichen Fassung des Bebauungsplanes
Nr. 55 weiterhin Bestand. Als Art der baulichen Nutzung wird innerhalb des Ande-
rungsbereiches unverdndert eine Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrénkungen (GEE)
gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Demnach sind innerhalb der festgesetzten einge-
schrankten Gewerbegebiete ausschlielllich Betriebe oder Betriebsarten zuléssig, de-
ren Emissionen nicht wesentlich stérend sind. Die Bebauungsplandnderung bezieht
sich ausschlieRlich auf die Festsetzung des Mafles der baulichen Nutzung, der Bau-
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weise und der tberbaubaren Grundstiicksflachen, wodurch die Larmsituation nicht be-
einflusst wird. Die Belange des Immissionsschutzes sind durch die vorliegende Be-
bauungsplanénderung somit nicht berlhrt.

Belange von Natur und Landschaft

In der Abwagung gem. § 1 (6) BauGB sind in den Bauleitplénen die umweltschiitzen-
den Belange gem. § 1 (5) Nr. 7 BauGB zu berlicksichtigen (vgl. 1a BauGB). Sind auf
Grund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitpléanen, Ein-
griffe in die Natur und Landschaft zu erwarten, ist tber die Vermeidung, den Ausgleich
und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden (vgl. § 21
(1) BNatSchG). Gem. § 19 (2) BNatSchG ist der Verursacher des Eingriffs verpflichtet,
die unvermeidbaren Beeintrachtigungen innerhalb einer bestimmten Frist durch Maf-
nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen (Aus-
gleichsmaRnahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (Ersatzmafinahmen).

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 55 im Jahr 1991 wurden die Belange
von Natur und Landschaft durch die Festsetzung entsprechender landschaftsékologi-
scher MaRnahmen beriicksichtigt. In der urspringlichen Fassung des Bebauungspla-
nes Nr. 55 ,Brommystr./Weserstr./Neustadtstr." wurde beziiglich des Anderungsberei-
ches kein Maf der baulichen Nutzung festgesetzt, da dieser Bereich wegen seiner La-
ge innerhalb der 50 m Deichschutzzone von einer weiteren Bebauung mit hochbauli-
chen Anlagen ausgenommen werden sollte. Im Bebauungsplan Nr. 55 wurde jedoch in
der nachrichtlichen Eintragung Nr. 3 geregelt, dass ebenerdige Anlagen (z. B. Flachen
fur Kfz-Stellplatze und Lagerflachen) innerhalb des Anderungsbereiches mit Ausnah-
megenehmigung durch die untere Deichbehérde zuléssig sind, wodurch eine entspre-
chende Bodenversiegelung ermdglicht wird. Gemaf der textlichen Festsetzung Nr. 7a
dirfen in den Gewerbegebieten maximal 70 % der Grundstiicksflachen versiegelt und
bis zu 80 % der Grundstiicksflachen wassergebunden befestigt werden.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 erfolgt innerhalb des Ande-
rungsbereiches eine Ergénzung des MaRes der baulichen Nutzung zur Schaffung der
planungsrechtlichen Grundlage fur die angestrebten Gewerbebauten. Die Grundfla-
chenzahl (GRZ) wird hierbei auf 0,8 festgesetzt, wodurch unter Berlicksichtung des
§ 19 (4) BauNVO eine Versiegelung von 80 % der Grundstlicksflache zulassig ist. Ge-
geniiber dem Ursprungsplan ergibt sich innerhalb des Anderungsbereiches eine ge-
ringfligige Erhdhung der zuldssigen Bodenversieglung um ca. 10 %. Die im Ur-
sprungsplan Nr. 55 festgesetzten landschaftsékologischen Manahmen Nr. 7b (Baum-
pflanzungen) und Nr. 9 (Fassadenbegriinungen) haben weiterhin Bestand. Von der
Festsetzung weiterer Maftnahmen zum 6kologischen Ausgleich wird daher, auch unter
Beriicksichtigung des gewerblichen Nutzungszweckes, abgesehen. Aufgrund der in-
nerstadtischen und baulich vorgepragten Lage des Anderungsbereiches und dem -
bergeordnetem Planungsziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird
durch diese Innenentwicklung dem stédtebaulichen Belang Vorrang gegentber den
naturschutzfachlichen Aspekten eingeraumt.
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4.0

4.1

4.2

INHALT DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Wie eingangs (Kap. 1.0) dargelegt, erfolgt die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
55 "Brommystr./Weserstr./Neustadtstr." mit der kommunalen Zielsetzung der gewerbli-
chen Weiterentwickiung des Braker Hafengebietes. Entsprechend dieser Zielsetzung
werden im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 "Brom-
mystr./Weserstr./Neustadtstr." Festsetzungen hinsichtlich des Males der baulichen
Nutzung und der Bauweise ergénzt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
eine nutzungsgerechte Gewerbebebauung innerhalb des Anderungsbereiches zu
schaffen. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der urspriinglichen Fas-
sung des Bebauungsplanes Nr. 55, die nicht Gegenstand dieser Plandnderung sind,
werden {ibernommen und behalten unverédndert ihre Rechtsverbindlichkeit. So wird als
Art der baulichen Nutzung weiterhin ein Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen
(GEE) gem. § 8 BauNVO festgesetzt, in dem ausschlieBlich Betriebe oder Betriebsar-
ten zuldssig sind, deren Emissionen nicht wesentlich stérend sind. Dieses dient der
stadtebaulichen Koordination einer vertréglichen Gewerbegebietsentwicklung gegen-
Uber den nordwestlich gelegenen Wohnbaustrukturen.

im Folgenden werden ausschlieRlich die Festsetzungen erldutert, die Inhalt der 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 55 "Brommystr./Weserstr./Neustadistr.” sind.

MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Planungsziel der Bebauungsplandnderung wird innerhalb des An-
derungsbereiches das MaR der baulichen Nutzung durch die Festsetzung einer Grund-
flachenzahl (GRZ) erganzt, um die Errichtung hochbaulicher Anlagen zu erméglichen.
Innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Bebauungsplandnderung wird in
Anlehnung an das in Gewerbegebieten (GE) gem. § 8 BauNVO zuldssige Hochstmal
der baulichen Nutzung eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,8 gem. § 16 BauNVO fest-
gesetzt. Auf diese Weise wird eine bedarfsgerechte Bebauung der Grundstiicksfléche
auch hinsichtlich kunftiger Entwicklungsmaoglichkeiten erzielt.

Zur planungsrechtlichen Steuerung einer raumvertréglichen Hdhenentwicklung der
Gewerbenutzung wird innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplanénderung
die zuldssige Héhe baulicher Anlagen anhand der Festsetzung der Geb&udeho-
he (GH) gem. § 16 (2) BauNVO bestimmt. Entsprechend der ablesbaren Bauhdhen im
stadtebaulichem Umfeld sowie in Ubereinstimmung mit dem zugrundeliegenden Bau-
vorhaben wird die zulassige Gebaudehodhe (GH) auf 20,00 m festgesetzt.

Ausgenommen von dieser Regelung sind einzelne, funktionsgerechte technische An-
lagen (z.B. Schornsteine, Liftungsantagen, Silos, Trocknungsaniagen, Maltnahmen flr
den Immissionsschutz und sonstige technische Anlagen wie Sendemasten etc., die
dem Gebédude und dessen Nutzung direkt zugeordnet werden kdnnen), die nicht durch
andere Ausfithrungen innerhalb der vorgenannten Gebdudehdhen errichtet werden
kénnen.

Far die Ermittlung der Gebaudehdhe sind die in der textlichen Festsetzung Nr. 2 defi-
nierten Hoéhenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO) maRgebend. Als unterer Bezugspunkt
gilt die StraRenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten Erschliefungsstrafie (Nord-
strale). Als oberer Bezugspunkt zéhlt die maximale Gebaudehohe (GH).

Bauweise, iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen
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5.0

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 erfolgt zur bauleitplaneri-
schen Steuerung der gewerblichen Bebauung die Festsetzung der zuldssigen Bauwei-
se. Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 wird eine ab-
weichende Bauweise gem. § 22 BauNVO (4) festgesetzt, um einen nutzungsgerechten
und flexiblen Gestaltungsspielraum fur bauliche Entwicklungen bereitzustellen. Inner-
halb der abweichenden Bauweise (a) sind daher Geb&udeldngen bis zu 130,00 m zu-
lassig. Die Grenzabstinde nach der Niederséchsischen Bauordnung (NBauQ) sind
hierbei zu beriicksichtigen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fur eine gewerbliche Bebauung des
Anderungsbereiches wird die Uberbaubare und nicht berbaubare Grundstiicksflache
durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO bestimmt. Die tber-
baubaren Grundsticksflache wird hierbei so dimensioniert, dass sie den spezifischen
Flachenanspriichen der konkret geplanten baulichen Anlage Rechnung tragt. Hierbei
werden die Vorgaben der deichrechtlichen Ausnahmegenehmigung berlicksichtigt.
Dementsprechend wird die Baugrenze im dstlichen Planbereich in einem Abstand von
35,00 m zur Deichkrone des Weserdeiches festgesetzt, wodurch die Belange der
Deichssicherheit beachtet werden. Im nordlichen Anderungsbereich wird die Baugren-
ze in Ubereinstimmung mit dem Bauvorhaben festgesetzt und hélt die entsprechende
Absténde zur Geltungsbereichsgrenze ein. Zum nérdlich des Anderungsbereiches ver-
laufenden Braker Sieltief wird in Abstimmung mit der Braker Sielacht ein ausreichender
Abstand (40,00 m zum Schépfwerk) eingehalten. Im 8stlichen Planungsraum betragt
der Abstand der Baugrenze zur Nordstrale 3,00 m. Im stdlichen Planungsraum wird
der vorhandene Gebadudekomplex durch den Verlauf der Baugrenze in seinem Be-
stand beriicksichtigt.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

o AuRere Erschliefung
Die Anbindung des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 55 an das értliche Verkehrsnetz erfolgt im Westen Uber die Nordstralle sowie
im Norden und Sitiden Uber die Neustadtstrafle.

+ Gas- und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den
Anschluss an die Versorgernetze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

+ Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Ableitung der Schmutz- und Abwasser wird durch Anschluss an die vorhande-
ne Kanalisation sichergestellt.

. Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt (ber den Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV),

« Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Wesermarsch durchgefthrt.
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6.0
6.1

Oberflachenentwisserung

Die Oberflachenentwisserung des Anderungsbereiches erfolgt auf Grundlage ei-
nes Entwisserungsplanes durch direkte Einleitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers in das Braker Sieltief. Die entsprechend notwendigen wasserrecht-
lichen Einleitungs- und Plangenehmigungen wurden am 02.05.2005 durch die Un-
tere Wasserbehorde des Landkreises Wesermarsch erteilt.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber verschiedene
Telekommunikationsanbieter.

Sonderabfille
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemalen Entsorgung zuzu-

fOhren.

Brandschutz
Die Léschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen sichergestellt. Eine Abstimmung mit der Feuerwehr erfolgt vor der

Ausflthrungsplanung.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplanénderung liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung).

»

BauGB (Baugesetzbuch),
BauNVO  (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke: Baunut-

zungsverordnung},

PlanzV (Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstel-
lung des Planinhalies: Planzeichenverordnung),

NBauO (Niederséchsische Bauordnung),

NNatG (Niedersachsisches Naturschutzgesetz),

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

NGO (Niedersachsische Gemeindeordnung).
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6.2
6.2.1

6.2.2

6.2.3

6.3

Verfahrensiibersicht
Aufstellungsheschluss

Der Rat der Stadt Brake hat in seiner Sitzung am 20.11.2003 gem. § 2 BauGB den
Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 ,Brom-
mystr./Weserstr./Neustadistr.” gefasst.

Beteiligung der Biirger

Die Beteiligung der Burger an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB (dffentliche Dar-
legung der aligemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhérung der Blrger) er-
folgte am 01.09.2004. Die Bekanntmachung hierzu erfolgte am 19.08.2004 durch die
Tagespresse.

Offentliche Auslegung

Die Begriindung hat gem. § 3 (2) BauGB vom 16.06.2005 bis zum 18.07.2005 zu-
sammen mit der Planzeichnung o6ffentlich ausgelegen.

Brake (Unterweser), 12.12.2005

Die Burgermeisterin

Planverfasser

Die Ausarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 ,Brom-
mystr./Waeserstr./Neustadtstr.“ erfolgte im Auftrag der Stadt Brake (Unterweser) vom
Planungsbiro:

Diekmanns QD
Mosebach —_

Regionalplanung

Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

QOldenburger Sfrae 211« 26180 Rastede . '_ ey o
Telefon (0 44 02} 91 16 30 Dipl.-Ing. Olaf Mosebach
Telefax (G 44 02) 871 16 40 (Pianverfasser)
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