STADT BRAKE (UNTERWESER)

- ;‘;l Beceich . -ptan  LRAG i
if

Nr 5. R
L e

- 5%l = 'L‘%
"ti 3 2 %'agﬁ

&

N
e

- v E;&_‘—‘:ﬁ“eﬂ ‘ ﬁ” %'jglfﬁli-’g
@@iﬁl zzf__

: \1\3,_3?5 A\f@@w
AL m, O
L\ [

N L . {5“;" '

‘i S f*’}l‘c‘e’:re‘ﬁimfrébfwé%ftﬁ

Begrundung zum Bebaﬁungsp a Nr 58
‘Gewerbegebiet Hammelwarden’

mit Ortlichen Bauvorschriften

GIUSERBLUMWINWORD\BLPLANE\BPLANSB\Z-PLAN\DECK-581.D00C




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 58
‘Gewerbegebiet Hammeiwarden' mit Ortlichen Bauvorschriften

Inhaltsverzeichnis Seite
1. AnlaB und Ziel der Planung 2
2, Rahmenbedingungen 2
21 Riumilicher Geltungshereich 2
2.2  Derzeitiger Nuizungsstruktur 3
2.3  Ziele der Raum- und Landesplanung 3
2.4  Vorbhereitende Bauleitplanung 3
2.5 Altablagerungen 4
2.6 Wasserwirtschaft 4
2.7 Immissionsschutz 4
28  Archiologische Denkmalpflege 4
3. Inhalf des Bebauungsplans 5
31 Art der baulichen Nutzung 5
3.2  MaR der baulichen Nutzung 6
3.3 Bauweise, iilberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksfidchen T

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, Baugrenzen

3.4  Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB}) 8
3.4.1 StraBenverkehrsflichen 8
3.4.2 Ein- bzw. Ausfahrten und AnschluB anderer Fldchen an die Verkehrsfldchen 8
3.4.3 Ruhender Verkehr 9
3.4.4 Sichtdreiecke 9
3.5  Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB 9
3.6  Wasserflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB 9
a7 Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von 10
Natur und Landschaft (§ ¢ Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
3.8 Flichen mit Geh- und Leitungsrecht (§ @ Abs. 1 Nr. 21 BauGB) 11
3.9 Flichen fir das Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen 11
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
3.10 Anpflanzung und Erhaltung von Einzelb&dumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB) 11
3.11  Ver- und Entsorgung 11
4, Natur und Landschaft 12
5. Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung 14
6. FolgemaBinahmen/Bodenordnende Manahmen 15
7. OPNV - Anschluss 15
8. Verfahren 15

Seite 1




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 58
‘Gewerbegebiet Hammelwarden’ mit Ortlichen Bauvorschriften

2.1

AnlaR und Ziel der Planung

In der Stadt Brake besteht seit einiger Zeit ein vordringlicher Bedarf nach Gewerbe-
flachen fir kleinere und mittlere Gewerbebetriebe. Viele kleine Handwerksbetriebe,
zumeist Familienbetriebe und Neugriindungen sind in den Wohngebieten im slidlichen
Stadtteil Kirchhammelwarden ansassig. Diese Betriebe expandieren oder &ndern ihre
Struktur, um sich den geénderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen anzupassen.
Dabei sind sie aber der Kundschaft "vor Ort” sehr verbunden. Fir die Verlagerung sol-
cher Betriebe sind jedoch im sldlichen Stadtgebiet kaum noch geeignete Flachen vor-
handen. Die im Rahmen der Bauleitplanung festgesetzten und gesicherten Gewerbe-
flachen reichen hier nicht mehr aus. Vor diesem Hintergrund ist es Ziel der Planung,
neue Gewerbegebietsflachen auszuweisen und zu erschlieflen, um ein Abwandern von
Betrieben zu verhindern, neuen Betrieben eine Perspektive zu geben und den Standort
Brake auch im Hinblick auf die Sicherung und Weiterentwicklung der Arbeitsplatz-
situation zu starken.

Da in erster Linie heimische Betriebe des Handwerks und des Gewerbes insbesondere
aus Brake-Kirchhammelwarden angesiedelt werden sollen, ist eine Standortwahi in der
Nahe dieses Stadtteils notwendig. Dabei sind fur den Ortsteil Kirchhammelwarden
aufgrund der natirlichen Gegebenheiten Entwicklungsméglichkeiten nur in Richtung
Westen vorhanden.

Fir die Uberplanung des Gebietes in Kirchhammelwarden zwischen der
Bundesstralle 212 und der Bahnlinie Nordenham-Hude sprechen folgende Griinde:

1. Innerhalb des Gebietes befindet sich an der Hammelwarder Strafle bereits ein Bau-
stoffhandel sowie ein Lagerplatz eines Werftbetriebes.

2. Das Gebiet ist durch die vorhandene Infrastruktur auch Gberdrtlich verkehrsglnstig
angebunden.

3. Aufgrund der vorhandenen Verkehrswege und der Betriebe bestehen im Gebiet im-
missionsmaBige Vorbelastungen, wodurch die 6kologische Wertigkeit bereits im
unbeplanten Zustand eingeschrénkt ist,

4. Alternative Flachen im naheren Bereich des Stadtteils Kirchhammeiwarden stehen
nicht zur Verfiigung.

Die rdumliche Nahe des Bebauungsplans Nr. 57 hat auf die vorliegende Planung keine
Auswirkung, da die dort Gberplanten Flachen der Entwicklungsméglichkeit des dort
ansassigen kunstoffverarbeitenden Betriebes dienen sollen.

Gemal den o. g. Planungsabsichten zur Starkung der Arbeitsplatzsituation in dem
strukturschwachen Bereich der Wesermarsch erfolgt die Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 58 mit den konkreten Zielen, dort Gewerbegebiete und eingeschrankte Ge-
werbegebiete (GE u. GE/E) zu entwickeln.

Rahmenbedingungen

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 58 "Gewerbegebiet Hammelwarden” liegt
westlich des Ortsteiles Kirchhammelwarden, beidseitig der Hammelwarder Strafle
zwischen der Bundesstralle 212 und der Bahnlinie Nordenham-Hude.

Seite 2




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 58
‘Gewerhegebiet Hammelwarden’ mit Ortlichen Bauvorschriften

2.2

2.3

24

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt abgegrenzt:

- im Westen durch die 8stliche Grenze der Bundesstrafle 212,

- im Norden durch die Nordgrenze des Flurstiickes 695/254

-im Osten durch die westliche Grenze der Bahnlinie Nordenham-Hude
(Flurstlick 252/4)

- im Siden durch die sidliche Grenze des Grabens zwischen Bundesstralie und
Bahnlinie (Fiurstiick 10/6)

Derzeitige Nutzungsstruktur

Der grofite Teil des Plangebietes wird ausschlieRlich landwirtschaftlich als Weideland
genutzt, wobei sich aber keine landwirtschaftlichen Betriebe in unmittelbarer Umge-
bung befinden.

Bebauung ist bereits im Sliden des Plangebietes vorhanden, wo an der Hammelwarder
StraRe ein Baustoffhandel, ein Dachdecker- sowie ein Zimmereibetrieb angesiedelt ist.
Nordlich davon im Bereich der Bahnanlage befand sich ein Brachgelande, auf dem
ehemals eine gewerbliche Nutzung stattfand (Lagerflache eines Werftbetriebes). Auf
diesen Flachen befinden sich zwei weitere Gewerbebetriebe.

Ostlich des Plangebietes auf der anderen Seite der Bahnlinie Nordenham-Hude
schlieft sich unmittelbar der Siedlungsbereich von Kirchhammelwarden mit einer
Wohn- und Mischbebauung an.

Ziele der Raum- und Landesplanung

§ 1 Abs. 4 BauGB schreibt die Anpassung der Bauleitplédne an die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung vor. Der vorliegende Bebauungsplan beriicksichtigt diese
Ziele.

Die Stadt Brake liegt laut Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)
innerhalb des landlichen Raumes (Raum auferhalb der Ordnungsraume) und hat als
Mittelzentrum die Bereitstellung von zentralen Einrichtungen und Angeboten zur
Deckung des gehobenen Bedarfs zu erfullen.

DarUber hinaus fordert das LROP die Sicherung von Arbeitsplatzen im produzierenden
Gewerbe und die Minderung von Wirtschaftsstrukturdefiziten durch die Ansiedlung von
Betrieben.

Gemalh § 1 Abs. 5 Saitz 8 BauGB sind auch die Belange der Wirtschaft sowie der
mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevdikerung im Rahmen der Bauleitplanung zu ber{icksichtigen.

Vorbereitende Bauleitplanung
Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Brake (Unterweser) stellt fir das
Plangehiet ausschliefilich landwirtschaftliche Nutzflachen dar.

Flr den Bereich, der dstlich an das Plangebiet angrenz, ist eine Bahnanlage sowie ein
"Allgemeines Wohngebiet” und ein "Mischgebiet” dargestelit.

Entsprechend § 8 BauGB ist der verbindliche Bauleitplan aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln, bzw. sind die Planungen aufeinander abzustimmen. Entsprechend
§ 8 Abs. 3 BauGB wird deshalb der bestehende Flachennutzungsplan parallel zum
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 58
‘Gewerbegebief Hammelwarden’ mit Ortlichen Bauvorschriften

2.5

2.6

2.7

2.8

Bebauungsplan Nr. 58 *Gewerbegebiet Hammelwarden” im Rahmen der 9. Anderung
des Flachennutzungsplanes -Teil A- geandert. Den Feststellungsbeschluss fir diese
Anderung fasste der Rat der Stadt am 25.03.1999. Mit Verfugung vom 16.08.1999 ist
die 9. Anderung des Flachennutzungsplans von der Bezirksregierung genehmigt
worden.

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogrammes des Landes Niedersachsen haben die Land-
kreise gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb jhrer Grenzen durch-
gefuhrt und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom Nieder-
sachsischen Landesamt fir Wasser und Abfall bewertet. Hiernach liegen im Planbe-
reich keine Altablagerungen vor. Sollten jedoch bei den geplanten Bau- und Erdarbei-
ten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfall-
behérde zu benachrichtigen.

Wasserwirtschaft

Durch die geplante Bebauung des Bebauungsplanes Nr. 58 werden die wasserwirt-
schaftlichen Verhaltnisse in dem Plangebiet selbst und in den Vorflutgrében verandert.
Zur Beurteilung dieser Verhaltnisse ist ein Oberflachenentwasserungsplan erarbeitet
worden. Dort werden die kiinftigen Verhalinisse der Oberflachenentwasserung inner-
halb der Bebauung geregelt, hydraulische Auswirkungen auf die kommunizierenden
Gewasser dargestellt und bemessen, sowie die Anspriche des Natur- und Land-
schaftsschutzes in Zusammenhang mit dem Grinordnungsplan gesichert.

Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt im Sidwesten der Stadt Brake und wird im Osten durch die
Bahnstrecke Hude-Nordenham begrenzt. Ostlich des Bahndammes liegt eine Wohn-
und Mischgebietsbebauung. Diese Bebauung ist teilweise durch einen Larmschutzwall
geschutzt. Durch die geplante gewerbliche Nutzungsart im Plangebiet erfolgt eine wei-
tere Belastung des Wohn- und Mischgebietes in Form von Larmimmissionen.

Zur Beurteilung der akustischen Situation vor Ort ist im Vorfeld zu diesem Bebauungs-
plan ein schalltechnisches Gutachten erstellt worden. Hierin werden fir das Plangebiet
Angaben zum flachenbezogenen Schalleistungspegel entwickelt. Die daraus resultie-
renden Empfehlungen wurden in die Festsetzungen zum Bebauungsplan
aufgenommen.

Archéologische Denkmalpflege

Im Plangebiet befindet sich in Nord-Slid-Richtung die Trasse einer inzwischen vollstan-
dig abgetragenen Deichlinie (Errichtung vor 1526). Die Lage des Deiches dirfte nach
Angaben der Bezirksregierung Weser Ems, Dez. 406, ungefahr dem Verlauf der Plan-
straBe A entsprechen. Ob im Untergrund Reste des Deiches erhalten bleiben, etwa
Sielanlagen, lasst sich derzeit nicht sagen. Sollten bei den ErschlieBungs- und
Bauarbeiten entsprechende Bodenfunde gemacht werden, sind diese gemaf
§ 14 NDSchG bei der o. g. Stelle meldepflichtig. Die Baumallnahme ware zu
unterbrechen, um ggf. eine Dokumentation der Bodenfunde sicherzustellen. Ein
Weiterbau kann dann erst nach Freigabe durch die Bezirksregierung erfolgen. Ein
entsprechender Hinweis ist in der Planzeichnung enthalten.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr."58
‘Gewerbegebiet Hammelwarden’ mit Ortlichen Bauvorschriften

3.1.

Inhalt des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund des bestehenden Bedarfes an Gewerbefldchen und dem daraus entstan-
denen Planungsziel, in Kirchhammelwarden neue Gewerbeflachen anzubieten, werden
im westlichen Teil des Plangebietes "Gewerbegebiete (GE) und im &stlichen Teil des
Plangebietes "eingeschrankte Gewerbegebiete (GE/E) gemdf §8 BauNVO
festgesetzt.

Die Festsetzung der "eingeschrénkten Gewerbegebiete (GE/E) erfolgt auf der Grund-
lage des §1 Abs. 4 Nr.2BauNVO und unterscheidet sich gegenlber den
"Gewerbegebieten (GE)" im Hochstmall des zulassigen flachenbezogenen Schalllei-
stungspegels (FBS).

In den festgesetzten Gewerbegebieten dirfen die folgenden flachenbezogenen
Schallleistungspegel (LWA) durch Larmemitenden, z. B. Betriebe und betriebliche
Einrichtungen nicht Uberschritten werden:

GE 65/53 dB (A)/m? (Tag/Nacht)
GE/E  62/40 dB (A)Ym? (Tag/Nacht)

Die Aufteilung des Gewerbegebietes in "Gewerbegebiete (GE)” und "eingeschrénkte
Gewerbegebiete (GE/E)” erfolgt gemal dem Schalltechnischen Gutachten.

Entsprechend der unterschiedlichen Nahe zu den schutzwirdigen Wohngebieten, wer-
den unterschiedliche zulassige Emissionskennwerte fur den West- und Ostteil des
Plangebietes festgesetzt. Dabei wird im ostlichen Teil mit 62 dB (A)/m? tags ein etwas
geringerer FBS zugelassen. Wahrend nachts durch den Ansatz eines sehr niedrigen
FBS von 40 dB (A) /m? eine gewerbliche Nutzung praktisch ausgeschlossen ist , um die
Konflikte zwischen dem Gewerbegebiet und den ostlich gelegenen Wohn- und
Mischgebieten zu vermeiden.

Der FBS auf den GE-Flachen wurden auf der Grundiage der Stellungnahme des GAA-
Oldenburg zum Bebauungsplanentwurf 44 B im Rahmen der Uberarbeitung des
Bebauungsplans nach der ersten offentlichen Auslegung auf 62 dB (A) reduziert. Zu
begriinden ist dies damit, dass das o. g. L&rmgutachten noch davon ausging, dass im
Bebauungsplangebiet Nr. 44 B paraliel zur Bahnlinie ein Larmschutzwall entsteht. Da
dieser in Bezug auf die Bahnimmissionen verworfen wurde, sollen die FBS im
Bebauungsplangebiet vorsorglich der neuen Situation angepasst werden. Die
bestehenden Nutzungen, die in Bezug auf Larmimmissionen deutlich unter dem
festgesetzten FBS liegen, sind von dieser Anderung nicht nachteilig berihrt.

Im Gegensatz dazu sind im Westteil des Plangebietes (GE-Flachen) zur Tageszeit
gewerbliche Nutzungen mit einem flachenbezogenen Schalleistungspegel von bis zu
65 dB (AYm? zulassig. Zur Nachtzeit sind hier entsprechend dem flachenbezogenen
Schalleistungspegel von 53 dB (A)/m? eingeschrankte gewerbliche Nutzungen denkbar,
da von hier gelegenen Betrieben keine Storungen auf die Umgebung ausgehen.

Uber die Unterscheidung der flachenbezogenen Schallleistungspegel im Plangebiet
hinaus werden zur Berlicksichtigung der beabsichtigten Nutzungsarten weitere
Festsetzungen getroffen. So sind innerhalb der festgesetzten "Gewerbegebiete (GE)”
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 58
‘Gewerbegebiet Hammelwarden’ mit Ortlichen Bauvorschriften

3.2

und "eingeschrankten Gewerbegebiete (GE/E)" Lagerplatze als selbstandige Anlagen
und &ffentliche Betriebe sowie Anlagen fir sportliche Zwecke nicht zuléssig.

Mit dem Ausschluss der genannten Nutzungen, auf der Grundlage von § 1 Abs. 5
BauNVO, soll verhindert werden, dass durch solche Einrichtungen die Gewerbeflachen
blockiert bzw. verbraucht werden. Vielmehr solt im Plangebiet eine feingewerbliche
Nutzungsstruktur entwickelt werden, um in erster Linie ortsansassige Handwerks- und
Gewerbebetriebe an- oder umzusiedeln.

Dariiber hinaus sind gemafl § 1 Abs. 6 BauNVO innerhalb beider Nutzungsbereiche
(GE u. GE/E) ausnahmsweise zulassige Nutzungen gemal § 8 Abs. 3 Nr. 2 {Anlagen
fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) und Nr. 3
(Vergniigungsstatten wie z.B. Sexshops und Videotheken) nicht zulassig.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zuladssigen Nutzungen ist notwendig, um die be-
reits erwéhnte zielgerichtete Gebietsstruktur mit dem stadtebaulichen Umfeld nicht aus
dem Gleichgewicht zu bringen. Die Zulassigkeit von Vergnigungsstatien hitte zudem
siedlungsstrukturelle Ausstrahlungen zur Folge ("trading down™-Effekte).

Ausnahmsweise zulassig ist dagegen gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO die
betriebsbezogene Wohnnutzung flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenlber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet ist.

Bei der Beurteilung der ausnahmsweisen Zulassigkeit ist geman § 31 Abs. 1 BauGB im
Einzelfall zu prifen, ob die Anforderungen an die gesunden Wohnverhéltnisse erfallt
sind. Aufgrund der vorhandenen Immissionsbelastung ist hier vom Yorhabentrager ggf.
durch die Anordnung der Schlafrdume, die Einplanung schallgedammter
Dauerluftungseinrichtungen o.4. ein entsprechender Nachweis zu fihren.

Damit das innerstadtische Einzelhandelsgefiige nicht an Attraktivitat verliert und keine
zusatzliche Konkurrenz zu bereifs bestehenden Versorgungszentren entsteht, werden
bei der Zulassigkeit von Gewerbebetrieben im Plangebiet weitere Nutzungsbeschran-
kungen fesigesetzt. So sind innerhalb der gesamten Gewerbegebietsflichen geman
§ 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO nur Einzelhandelsbetriebe
mit Non-food-Abteilungen und nicht zentrenschéadlichen Sortimenten zuléssig. Hierzu
zahlen inshesondere die im Bebauungsplan ausgeschlossenen Sortimenisbereiche
"Schuhe und Lederwaren”, "Textil und Bekleidung” sowie "Sport- und Geschenkartikel”.

MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb der festgesetizten "Gewerbegebiete (GE)” und “eingeschrénkten Gewerbe-
gebiete (GE/E)” wird das Mald der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl
(GRZ) 0,6 festgesetzt.

Diese Festsetzung bleibt unterhalb der Obergrenze fiur das Maf} der baulichenNutzung
entsprechend § 17 BauNVO und gewahrleistet dennoch eine wirtschaftliche Ausnut-
zung der geplanten Gewerbegrundstiicke. Zudem werden unndtige Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft, die aus einer ibermaRigen Versiegelung von Flachen resul-
tieren, vermieden.

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO wird neben Grundflachenzahl in den fesigesetzten
"Gewerbegebieten (GE)” und "eingeschrankten Gewerbegebieten (GE/E)” die Zahl der
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 58
‘Gewerbegebiet Hammelwarden®’ mit Ortlichen Bauvorschriften

3.3

Vollgeschosse auf "eins (1)” festgesetzt; d. h., dass im Plangebiet nur Gebaude mit
einem Voligeschol zulassig sind.

Um im Plangebiet eine konkrete Hohenentwickiung der Geb&ude, insbesondere im
Bereich zur freien Landschaft zu gewahrleisten, werden im Bebauungsplan zusatzlich
zu der Zahl der Vollgeschosse die maximalen Hoéhen der Geb3ude festgesetzt. Diese
hetragen jeweils (GE und GE/E) 12,0m bezogen auf die Straenoberkante
(Fahrbahnmitte) der angrenzenden KreisstraRe 207 (Hammelwarder Straile). Ausge-
nommen von dieser Festsetzung sind Maflnahmen des Immissionsschutzes, Silos und
Schornsteine.

Mit diesen Festsetzungen wird in den jeweiligen Baugebieten Ricksicht auf die umlie-
genden Landschafts- und Ortsstrukturen genommen. Der Eingriff in das Landschafts-
bild wird minimiert.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

§ 9 {1) Nr. 2 BauGB, Baugrenzen

Innerhalb der festgesetzten "Gewerbegebiete (GE)” und “eingeschrankten Gewerbe-
gebiete (GE/E)" wird die Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO als offene Bauweise
festgesetzt. Die Ausweisung der Bauweise orientiert sich an der umgebenden
Bebauung sowie an der planerischen Zielsetzung.

Die Gberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen werden in den Bauge-
bieten durch die Darstellung von Baugrenzen bestimmt.

Entlang der B 212 und der K 207 sind gemaly FStrG bzw. § 24 NStrG 20 m breite
Bauverbotszonen (gemessen vom aufleren Rand der fur den Kraftfahrzeugverkehr
bestimmten Fahrbahn) einzuhalten. Darlberhinaus wird an der B 212 am westlichen
Gebietsrand die Lage der Baugrenze durch den notwendigen Schutzstreifen entlang
der Rénnel bestimmt,

An der Hammelwarder Strafe wird ein Abstand von 20,0 m zur fir den Kraftfahrzeug-
verkehr bestimmien Fahrbahn festgesetzt. Lediglich im sliddstlichen Bereich wird we-
gen der bereits vorhandenen Bebauung der Abstand auf 5,0 m zur Verkehrsflache re-
duziert. Der notwendige Abstand des Gewerbegebietes zur Fahrbahn der B 212 wird
durch die Festsetzung von parallel zur "Rénnel” verlaufenden Grinflachen erreicht.
Durch die Abstande wird ein ausreichender Sicherheitsabstand der Bebauung zu den
klassifizierten Strallen gewahrleistet und annahernd die z. T. bereits bestehende Ge-
baudeflucht in den jeweiligen Teilbereichen bernommen,.

In den festgeseizten * Gewerbegebieten (GE) und "eingeschrankten Gewerbegebieten
(GE/E)” nordlich der Hammelwarder Stralle wird die straRenseitige Baugrenze mit
5,0 m Abstand zu der Verkehrsflache (Planstralle A) festgesetzt, um im Bereich der
Straflenverkehrsflachen eine Raumbildung zu erzielen, in dem die Gebaude mdglichst
nah an den Strallenkdrper herangebaut werden sollen.

Im rlckwartigen Bereich beiragt der Abstand zwischen der Baugrenze und den priva-
ten Granfiachen 3,0 m. Dahinter werden im Bereich der B 212 und s{idlich des Plan-
gebietes 15,0 m bzw. 10,0 m breite private Grinflachen (im Kreuzungsbereich der
B 212 mit der Hammelwarder Stralle 7,0 m) festgesetzt, um das Baugebiet zur offenen
Landschaft hin einzugriinen. Lediglich im ndrdlichen Bereich sowie im direkt angren-
zenden Bereich zum Bahndamm wird die hintere Baugrenze mit einem Abstand von
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Begrlindung zum Bebauungsplan Nr. 58
‘Gewerbegebiet Hammelwarden’ mit Ortlichen Bauvorschriften

3.4

3.41

5,0 m festgesetzt, um eine ausreichende Pufferzone zwischen der Bebauung und den
angrenzenden dffentlichen Griin- bzw. Bahnflachen zu gewahrleisten.

Durch die Darstellung der Baugrenzen erfolgt eine Unterteilung der Baugebiete in
Oberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen. Innerhalb der nicht iberbau-
baren Grundstiicksflachen sind Stellplatze und Garagen geman § 12 Abs. 6 BauNVO
und Nebenanlagen in Form von Gebduden gemafl § 14 Abs. 1 BauNVO nicht
zugelassen.

Diese Festsetzung erfolgt im Hinblick auf die ausgedehnten Uberbaubaren Flachen,
sodass auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen bauliche Anlagen vermieden
und dieser Bereich vollstandig als Pufferzonen zu den angrenzenden Flachen
angesehen werden kann.

Eine Ausnahme von dieser Festsetzung bilden Nebenanlagen gemafl § 14 Abs. 2
BauNVO, die der Versorgung des Plangebietes dienen. Sie kdnnen ausnahmsweise
auf den nicht Oberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen werden.

Um den Versiegelungsgrad innerhalb der Gberbaubaren Flachen so gering wie moglich
zu halten, sind gegebenenfalls vorgesehenen Stellplatzen und deren Zufahrten bis zu
25 % der befestigten Flachen mit wassergebundenem Material oder wasserdurch-
lassigem Belag, z. B. Rasengitiersteinen, auszufllhren. Damif wird ein Luft- und
Wasseraustausch zwischen Boden und Atmosphare ermiglicht. Diese Festsetzung
erfolgt als Vermeidungsmaflinahme im Sinne des Grlnordnungsplans zu diesem Be-
bauungsplan.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraBenverkehrsflachen

Innerhalb des Plangebietes wird zur ErschlieRung der jeweiligen Gewerbeflachen eine
vorhandene Verkehrsflaiche (Hammelwarder Strafle) gesichert sowie eine geplante
Verkehrsflache (Planstralle A) neu festgesetzt.

Die StraBenverkehrsflache der Planstralle A ndrdlich der Hammelwarder Strafle wird
mit einer Breite von 10,0 m festgesetzt. Der Radius der Wendeanlage am ndrdlichen
Ende der Planstralle A betragt 10,5 m (d = 21,0 m) und beriicksichtigt den Wendekreis
eines dreiachsigen Millfahrzeuges bzw. eines Lkws (22 t).

Bei der in der Planzeichnung festgesetzten Stralenverkehrsflache ist ferner darauf
hinzuweisen, dass im Rahmen der Bauleitplanung lediglich die Verkehrsflachen in ihrer
Gesamtbreite dargestellt und festgesetzt werden. Uber den Ausbau und die Gestaltung
werden keine konkreten Aussagen getroffen, da dies der Detailplanung vorbehalten
bleiben soll.

3.4.2 Ein- bzw. Ausfahrten und Anschliuf anderer Flachen an die Verkehrsfldchen

Beiderseits entlang der Hammelwarder StralRe wird zwischen der Bundesstraile 212
und der dstlichen Plangebieisgrenze ein Teilbereich ohne Ein- und Ausfahrten festge-
setzt. Notwendige Zufahrten flr die Erschlieung der angrenzenden Flurstiicke werden
mit dem Symbol "Einfahrten” versehen. Die Anlage der Einfahrten erfolgt im Hinblick
auf die Verkehrssicherheit im Kreuzungsbereich der Hammelwarder Strafle und der
B 212, um den notwendigen Sicherheitsaspekien des flielenden Verkehrs Rechnung
zu tragen. m {brigen erfolgt die ErschlieRung (ber die Planstralle A.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 58
‘Gewerbagebiet Hammelwarden’ mit Ortlichen Bauvorschriften

3.4.3 Ruhender Verkehr

Den Belangen des ruhenden Verkehrs kann durch die Anlage von in Langsrichtung
angeordneten Parkbuchten innerhalb der festgesetzten Strallenverkehrsflachen be-
darfsgerecht und im ausreichenden Malle Rechnung getragen werden.

3.4.4 Sichtdreiecke

3.5

3.6

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen
in den Kreuzungsbereichen Sichtdreiecke festgelegt. Danach erfolgt an der
Einmiindung der K 207 in die B 212 die Festsetzung des Dreiecks fiir eine Anfahrtsicht
mit den Schenkellangen 110,0 m und 32,0 m. An der Einmiindung der Planstrale A in
die K 207 werden Sichtfelder mit den Schenkelldngen 70,0 m und 20,0 m festgelegt.

Um die Verkehrssicherheit in den Einmindungsbereichen zu gewahrleisten, sind die
Flachen innerhalb der Sichidreiecke zwischen 0,8 m und 2,5m H&he von
Sichtbehinderungen (Bepflanzungen, Einfriedigungen usw.} freizuhalten.

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

In der Planzeichnung des Bebauungsplans wird ndrdlich der Gewerbegebiete (GE u.
GE/E) auf den Flurstiicken 296/255 und 695/254, Flur 5, Gemarkung Hammelwarden,
eine Grinflache als Ausgleichsflache im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 20 festgesetzt,

Daneben werden auch an den Randern der gewerblichen Bauflachen und in einer Tiefe
von 25 m im Kreuzungsbereich B 212 - Hammelwarder Stralie ein 15,0 m bzw. 10,0 m
(im Kreuzungsbereich 7,0 m) breiter Streifen als private Grinflache festgesetzt.
Weitere private Grinflachen werden entlang der vorhandenen Graben in 3,0 m breiten
Streifen (beidseitig) sowie auf dem Flurstiick 237/32 (Weg parallel zur Bahnstrecke)
festgesetzt.

Innerhalb der Grunflachen werden Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwickiung von Natur und Landschaft gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.
Sie dienen der Kompensation der unvermeidbaren, zulassigen Eingriffe in die Natur
und Landschaft und sind nach Maflgabe des Grinordnungsplans (GOP Kap. 5.6) zum
Bebauungsplan Nr. 58 "Gewerbegebiet Hammelwarden” auszufiihren.

Die fir die Wasserhaltung notwendigen Anlagen innerhalb der Griinfiachen sind als
MaRnahmen fur Entwicklung von Natur und Landschaft gemalR § 8 (1} Nr. 20 BauGB
naturnah auszubauen. Die Durchfiihrung der MalRnahmen erfolgt nach Mallgabe des
Griinordnungsplans (GOP Kap. 5.6) sowie des Oberflachenentwésserungsplanes zum
Bebauungsplan.

Darliberhinaus werden zur Eingrinung des Plangebietes auf den weiteren privaten
Grunflachen in westlicher und sudlicher Richtung Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
festgesetzt.

Wasserflidchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes verlaufen am westlichen sowie sidlichen Gebietsrand
Verbandsgewdasser der Braker Sielacht als Gewasser il. Ordnung. Von diesen
Gewassern ist gemal Satzung der Braker Sielacht ein Schuizstreifen von 10,00 m
Breite als Raumstreifen von jeglicher Bebauung und Anpflanzung freizuhalten. Aus
diesem Grund wird im Bebauungsplan ein entsprechender Schutzstreifen von 10,0 m
Uberlagernd zu der Festsetzung private Griinflache in die Planzeichnung eingetragen.
Auf dieser Grunflache werden zudem gemaf textlicher Festsetzung MaRnahmen zum
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 58
‘Gewerbegebiet Hammelwarden’ mit Ortlichen Bauvorschriften

3.7

Schuiz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemai § 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Diese Malinahmen dienen ebenfalls der Kompensation
der unvermeidbaren, zuldssigen Eingriffe in die Natur und Landschaft und sind nach
Malgabe des Grinordnungsplans (GOP, Kap. 5.6) zum Bebauungsplan Nr. 58
"Gewerbegebiet Hammelwarden” auszufiihren.

Zusammen mit dem ostlich anschlieRenden 5 m breiten Pflanzstreifen bilden diese
Flachen mit einer Breite von insgesamt 15 m zudem die Gewahr, dass fiir eine ggf. zu
einem spateren Zeitpunkt statifindende Verbreiterung der Rénnel am &stlichen
Plangebietsrand im Zuge einer Neuausrichtung der gesamistadtischen
Entwéasserungsplanung ausreichend Flachen vorhanden sind. Sollten zur
Sicherstellung der Entwasserung im Stadigebiet Brake noch grofirdumigere Losungen
erforderlich werden, wird ggf. auch eine Verlegung der Rénnel auf die éstliche Seite der
B 212 in Betracht zu ziehen sein.

Die Rénnel wie auch die anderen im Plangebiet bestehenden Graben, welche die ein-
zelnen Flurstiicke von einander abgrenzen, dienen als Vernetzungselemente der Ge-
wasserbiotope. Diese Gewasser [ll. Ordnung werden als Wasserflachen gemal}
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB festgesetzt. Zur Pflege und Bewirtschaftung wird beiderseits
dieser Wasserflachen ein Gewasserrandstreifen von 3,0 m als private Griinflache mit
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gemal §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Diese Gewasserrandstreifen sind von
Bebauung, Lagergliiern und fester Einz&unung freizuhalten. Eine nachteilige
Veranderung der Graben- und Uferstrukturen (z. B. Uferverbau) ist nicht zulassig.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der festgesetzte Grinflachen auf den Flurstlicken 695/254 bzw. 296/255 Flur
5, Gemarkung Hammelwarden, werden Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft gemaflt § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.
Diese Festsetzung erfolgt als Ausgieichsmalltnahme zur Kompensation der
unvermeidbaren, zuldssigen Eingrifie in Natur und Landschait und ist nach Mallgabe
des Grinordnungsplans (GOP, Kap. 5.6) zum Bebauungsplan Nr. 58 auszufiihren. In
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehtrde kann abweichend von den
Festlegungen im GOP die erste Mahd bereits nach dem 15.06.1999 zulassig sein, um
eine Verwertung des Schnittgutes zu ermoglichen. Entsprechend kann der Zeitraum fiir
das Verbot der maschinellen Bodenbearbeitung vom 20.06. auf den 15.06.1999
verk{irzt werden.

Die Ausgleichsmalinahme umfasst ebenfalls Aussagen fir die Durchfuhrung der fir die
Wasserhaltung im Plangebiet notwendigen Malinahmen.

Als weitere Ausgleichsmalinahme sind innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
nur standortgerechte, heimische Gehdlze zu pflanzen. Die Pflanzungen sind nach
MaRgabe der Pflanzschemata des Griinordnungsplans zum Bebauungsplan Nr. 58
auszufQihren.

Dariiberhinaus sind als Mafinahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die im Plangebiet vorhandenen
Graben mit Ausnahme einer Querungsmaglichkeit fir die Planstrafie A zu erhalten, zu
sichern und zu entwickeln. Eine nachteilige Veranderung der Graben- und Uferstruktu-
ren (z. B. Verbau} ist nicht zulassig. Die aus entwasserungstechnischer Sicht notwen-
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 58
‘Gewerbegebiet Hammelwarden’ mit Ortlichen Bauvorschriften

3.8

3.9

3.10

3.1

dige Unterhaltung der Graben ist unter Beriicksichtigung des Arten- und Biotopschut-
zes vorzunehmen (Art, Zeitpunkt und Haufigkeit der Unterhaltungsmaflinahmen sh.
GOP).

Flichen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur ErschlieBung der Ausgleichsflache sowie der daran anschlieRenden land-
wirtschaftlichen Flachen nérdlich der Planstralie A wird vom Nordende des Wende-
hammers auf einem 4,0 m breiten Teilstiick ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugun-
sten der Landwirtschaft festgesetzt. Beglinstigt sind die zur Nutzung der o. g. Grund-
stlicke berechtigten Landwirte.

Flédchen fiir das Anpflanzen von Bidumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Um das Plangebiet weitestgehend an die umliegenden Landschaftsstrukturen anzu-
passen und den derzeit offenen Siedlungsrand nach Westen und Siiden hin zur freien
Landschaft zu schliefien sowie zur Vernetzung der Griinstruktur werden auf den priva-
ten Grinflachen im riickwartigen Bereich der Grundstliicke der Gewerbegebiete (GE)
jeweils 5,0 m breite Streifen (nach Siden ein 10,0 m breiter Streifen) zum Anpflanzen
von Baumen, Striduchern und secnstigen Bepflanzungen gem3 §9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB festgesetzt.

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen gemaly § 9Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind standortgerechte,
heimische Gehbélze zu pflanzen. Die Pflanzungen sind nach MaRgabe der
Pilanzschemata des Griinordnungsplans (GOP) zum Bebauungsplan Nr. 58
auszufuhren und entsprechend den Grundsticksbreiten anzupassen. Die Festsetzung
ist in der auf die Fertigstellung der RohbaumalRnahme folgenden Pflanzpericde zu
erfillen.

Des weiteren sind zur Eingriffsminimierung und als Gestaltungsmalinahme an den
Gebiuden Fassadenbegrinungen vorzunehmen. Diese erfolgen ebenfalls als Fiachen
geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB. Danach sind innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans die nicht transparenten Wandflachen der Umfassungswande von
gewerblichen Gebauden mit mehr als 100 m? Grundflache mindestens zu 30 %
dauerhaft zu begriinen. Dabei sollen vorwiegend die windabgewandten Seiten der
Gebaude flr die Fassadenbegrinung herangezogen werden. Eine Auswahl maglicher
Kletterpflanzen wird im Griinordnungsplan (GOP) zum Bebauungsplan Nr. 58 genannt.

Anpflanzung und Erhalfung von Einzelbdumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

Im Zuge der Ausbauplanung will die Stadt Brake gemaf dem Griinordnungsplian (GOP)
ein hohes Mal® an Durchgrinung des Strallenraumes mit Strallenbaumen festlegen.
Aus diesem Grund ist innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflache der Planstralle A je
200 m? Verkehrsflache ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen (Bindungen for
Bepflanzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB). Bei der Pflanzung der festgelegten
Einzelbdume sind Stieleichen oder Rotbuchen mit einem Stammumfang von mind. 14 -
16 cm zu wihlen. Mit diesen Einzelbaumpflanzungen werden die geplanten Gehdlz-
pflanzungen am Rande des Plangebietes ergénzt und der Stral’enraum raumlich ge-
gliedert.

Ver- und Entsorgung
- Wasserversorgung
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 58
‘Gewerbegebiet Hammelwarden’ mit Ortlichen Bauvorschriften

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch den Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWV)

- Schmutz- und Abwasserentsorgung

Innerhalb des Plangebietes erfolgt die Schmutz- und Abwasserentsorgung Uber die
Einleitung in das vorhandene und zu planende Kanalsystem.

- Oberflachenentwasserung

Die Oberflachenentwésserung im Plangebiet richtet sich nach den Festlegungen des
Oberflachenentwésserungsplans zum Bebauungsplan Nr. 58, auf dessen Grundiage
die Untere Wasserbehtrde am 04.08.1999 die erforderlichen wasserrechtlichen
Genehmigungen erteilt hat.

- Gas- und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie er-
folgt durch die Energieversorgung-Weser-Ems Aktiengesellschaft (EWE AG). Hierzu

wird im Plangebiet eine Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung “Elekfrizitat”
festgesetzt.

- Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Wesermarsch.
- Sonderabfalle

Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafien Entsorgung zuzufih-
ren.

- Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt durch die Deutsche Te-
lekom AG

- Brandschutz

GemanR den Technischen Regeln des DVGM - Arbeitsblatt W 405 (Bereitsteliung von
Loschwasser durch die &ffentliche Trinkwasserversorgung) - sind fir das Plangebiet
mind. 96 m?h an Loschwasser als Grundschuiz vorzuhalten. Als Wasserentnahmestel-
len sind hierzu zwei Stick Hydranten im ndrdlichen Planbereich und ein Hydrant im
stdlichen Planbereich im Rahmen der Ausbauplanung festzulegen und herzustelien.

4. Natur und Landschaft

In der Abwéagung nach § 1 a des Baugesetzbuches ist Uber die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu entscheiden, wenn aufgrund der Aufstellung
eines Bebauungsplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Es ist daher
zu prifen, ob durch die Aufstellung des Bebauungsplans Veranderungen vorbereitet

Seite 12




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 58
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werden, die die Gestait oder Nutzung von Grundflachen die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kdnnen.

Wird Uber den Vollzug des Bebauungsplans ein Eingriff vorbereitet, so sind die vom
Eingriff betroffenen Grundflachen so herzurichten, dass keine erheblichen Beeintrachti-
gungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu-
rickbleiben (Ausgleichsmalinahmen).

Ist ein Ausgleich fur die verlorengegangenen Biotopstrukiuren innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans nicht mdéglich, so ist It. § 12 NNatSchG der
Verursacher von Eingriffen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
l.andschaftshildes erheblich beeintrachtigen und nicht ausgeglichen werden kénnen,
verpflichtet, die Funktionen und Werte des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
an anderer Stelle und in ahnlicher Art und Weise wiederherzustellen.

Angesichts der im Plangebiet vorherrschenden unterschiedlichen Nutzungsanspriiche
zwischen gewerblicher Entwicklung sowie Natur und Landschaft, und den daraus ent-
stehenden Konfliktsituationen, hat die Stadt Brake Ober die Kombination Bebauungs-
plan/Grunordnungsplan ein bau- und planungsrechilich bindendes Gesamtkonzept fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstellt.

Aufgabe des Grinordnungsplans ist die umfassende Beriicksichtigung der Ziele im
Bereich Naturschutz und Landschaftspflege. Dabei sollen die unvermeidbaren Eingriffe
in den Naturhaushalt, die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbunden sind,
durch detaillierte Festlegung von Malinahmen minimiert und ggfs. kompensiert werden.
Analog der oben genannten Zielsetzung werden in dem Grinordnungsplan zu folgen-
den Punkten Aussagen getroffen und Malnahmen entwickelt:

Landschaftsékologische Bestandsaufnahme und Bewertung

- Naturrdumiiche Einheiten

- Zustand von Natur und Landschaft

- Landschaftshild

- Planungsvorgaben aus landschaftstkologischer Sicht
- Siedlung und Nutzung

Landschaftspflegerische Mallnahmen

- Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen
- Ausgleichsmalinahmen
- Gestaltungsmalnahmen

Entsprechend § 8a BNatSchG sind im Rahmen der Abwagung zum Bauleitplan die
Eingriffe in Natur und Landschaft abschliefend zu bewerten. Durch die Realisierung
des Bebauungsplans werden Eingriffe in die Leistungsfé&higkeit des Naturhaushaltes
vorbereitet, die nicht vermieden und ausgeglichen werden kdnnen.

Analog den Inhalten des § 11 NNatG sind Eingriffe unzul&ssig, wenn bei der Abwagung
aller Anforderungen an Natur und Landschaft untereinander, die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege vorgehen. Hinsichtlich dem Bedarf an Gewerbe-
gebietsflachen wird den Belangen der Ortsentwicklung Vorrang gegeben.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 58
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Hinsichtlich der vorgenommenen Entscheidung werden im Rahmen des Bauleitplanes
Ausgleichsmalnahmen festgesetzt.

Die Aussagen und MafRgaben des Grinordnungsplans werden {ber die textlichen und
zeichnerischen Festsetzungen Bestandteil dieses Bebauungsplans.

Gemal} § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB werden die dem Ausgleich der Eingriffsfolgen die-
nende textliche Festsetzung Nr. 12 des Bebauungsplans denjenigen Grundsticks-
flachen zugeordnet, auf denen durch den Vollzug des Bebauungsplans Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind. Die Zuordnung betrifft dabei nur diejenigen
vorhandenen Betriebe, deren planungsrechtliche Zulassigkeit Ober den Bebauungsplan
herbeigefithrt wird, d. h., Vorhaben, die bereits vor Rechtskraft bzw. Planreife des
Bebauungsplans zulassig waren, sind von der Zuordnungsfestsetzung nicht betroffen.
Dies sind die vorhandenen Betriebe am &sllichen Gebietsrand nordlich und stidlich der
Hammelwarder Strale.

Betroffen von der Zuordnung sind somit nur die gewerblichen Bauflachen und geplan-
ten Verkehrsflachen (Planstral’e) auf den Flurstiicken, Flur 6, Flurstiicke Nr. 9/11,
256/3.

Die Aufteilung zwischen Verkehrsflachen und Bauflachen erfoigt entsprechend ihres
jeweiligen Anteiles an der Gesamtsumme der versiegelten Flachen. Bei den Verkehrs-
flachen wird hierzu von einer Versiegelung von 100 v. H. ausgegangen, wahrend bei
den Bauflachen die max. erreichbare GRZ von 0,8 (0,6 zzgl. Uberschreitungsmoglich-
keiten des § 19 Abs. 4 BauNVO) in Ansatz gebracht wird. Auf die zugeordneten ge-
werblichen Bauflachen entfallen demnach 85 v. H. der anrechenbaren Kosten der Aus-
gleichsmalnahmen auf die zugeordneten Verkehrsflachen entfallen 5 v. H.

Die genaue Berechnung der anrechenbaren Kosten der Ausgleichsmalinahmen sowie
die Art der Heranziehung richtet sich nach den Bestimmungen der Satzung der Stadt
Brake zur Erhebung von Kostenerstattiungsbetragen nach den §§ 135a - 135¢c BauGB

Die Realisierung der {ibrigen Ausgleichsmalnahmen (private Pflanzstreifen etc.) ob-
liegt dem jeweiligen Grundstickseigentiimer.

5.  Ortliche Bauvorschriften itber Gestaltung

Stadtebauliches Ziel innerhalb der vorliegenden Bauleitplanung ist es, durch eine auf
die umliegenden Strukturen abgestimmte Satzung Gber 6riliche Bauvorschriften eine
Gestaltung zu entwickeln, die zu einem einheitlichen und der Landschaft angepassten
Stral3en- und Ortsbild fahrt

Innerhalb des Plangebietes wird hierzu eine &riliche Bauvorschrift gemai § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit den §§ 56, 97 und 98 NBauO erstellt. In dieser o6rtlichen
Bauvorschrift (iber Gestaltung werden folgende Festsetzungen getroffen:

1. Der Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften ist mit dem Geltungsbereich des
Behauungsplane Nr. 58 "Gewerbegebiet Hammelwarden identisch.

2. Werbeanlagen
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Begrlindung zum Bebauungsplan Nr. 58
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21  Werbeanlagen sind nur zuldssig, wenn sie dem Hauptnutzzweck des Grundstiickes
dienen. Funkticnsfremde Suggestiv- und Erinnerungswerbung ist nicht zulsssig.

2.2  Werbeanlagen fir Eigenwerbung sind ausschlieRlich an den Auenwénden der Geb&ude
unterhalb der Traufkante oder an besonderen Werbetrdgern auf dem Grundstiick
zulassig.

2.3 Woerbeanlagen fir Eigenwerbung an den AuBenwénden der Gebaude dirfen eine Lange
von insgesamt 0,5 der befreffenen Geb&udefront und 0,2 der Geb&dudehéhe nicht
Uberschreiten.

2.4 Unzuléssig sind Werbeanlagenh mit wechseldem und sich bewegendem Licht.
3. Gestaltung der baulichen Anlagen

3.1 Innerhalb der festgesetzten "Gewerbegebiete (GE)” und "eingeschrinkten Gewer-
begebiete (GE/E)' sind die Baustoffe der Fassaden und Dacheindeckungen in den
Farben RAL 3000-3014 (Rotttne); RAL 6000-6033 (Griinténe) und RAL 8023-8028
{Braunttne) zu wahlen,

3.2 Selbsténdige Wohngeb&ude fir Eigentlmer, Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sind
mit geneigten Dachern zu versehen. Die Dachneigungen sollen mind. 30 Grad betragen.

6. Folgemainahmen / Bodenordnende Mafinahmen

Die Flachen, die fir die ErschlieBung des Plangebietes sowie fir die Entwicklung von
Natur und Landschaft bendtigt werden, milssen von der Stadt erworben bzw.
itbernommen werden, soweit sie sich nicht bereits in ihrem Besitz befinden.

7. OPNV - Anschluss

Der im Bebauungsplan ausgewiesene Bereich wird durch die Buslinie 421 und 422 des
Verkehrsunternehmens VBW sowie durch die Linie 451 des Verkehrsunternehmens
Weser-Ems Bus Oldenburg an Brake angebunden. Die nachstgelegenen Haltestellen
sind ‘Frels, Kirchenhammelwarden’ (ca. 350 m) und ‘Arztehaus/Goethestrale’ {ca.
400 m). Die Haltestellen werden von allen drei Linien, die Gberwiegend auf die
Bedurfnisse des Schilerverkehrs ausgerichiet sind, bedient. Am Bahnhof Brake
besteht Ubergangsmaéglichkeit auf die SPNV-Linie R8 in Richtung Nordenham bzw.
Hude.

8. Verfahren

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Brake hat in seinen Sitzungen am 04.03.1993,
10.11.1994 und 06.03.1997 die Aufstellung bzw. Erweiterung des Geltungshereiches
des Bebauungsplans Nr. 58 "Gewerbegebiet Hammelwarden” beschlossen.

Die Beteiligung der Blrger an der Bauleitplanung gemaf} § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im
Rahmen einer Blrgerversammlung am 06.02.1995 sowie eines Aushanges der
Planunterlagen vom 06.02.1995-20.02.1995.Die Beteiligung der Trager &ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Anschreiben vom 03.11.1997. Der

Offenlagebeschluss erfoigte am 03.12.1998. Die offentliche Auslegung des
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 58
‘Gewerbegebiet Hammelwarden’ mit Ortlichen Bauvorschriften

Planentwurfes sowie der Entwurfsbegrindung gemafR § 3 Abs. 2 BauGB fand statt in
der Zeit vom 11.01.1999 bis 20.02.1999.

Aufgrund der beabsichtigten Aufnahme der Zuordnungsfestsetzung geman § 9 Abs. 1a
BauGB (vgl. Kap. 4) wurde eine zweite offentliche Auslegung des Planentwurfes
erforderlich. Im Rahmen der Uberarbeitung des Planentwurfes wurden neben
redaktionellen Anderungen noch folgende Festsetzungen geéndert:

- Anpassung der flachenbezogenen Schallleistungspegel im Ostlichen Planbereich an
die Festsetzungen des Bebauungsplans 44 B (siehe Kap. 3.1).

-~ Wegfall der urspriinglich vorgesehenen allgemeinen Zulassigkeit von Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter
gemar § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO in Verbindung mit § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO.

Der Beschluss Uber die erneute offentliche Auslegung erfolgte am 11.11.1999. Die
erneute Offentliche Auslegung des (berarbeiteten Planentwurfes sowie der
Oiberarbeiteten Entwurfsbegriindung gemaflt § 3 Abs. 3 BauGB fand statt in der Zeit
vom 27.12.1999 bis 26.1.2000.

Der Rat der Stadt Brake (Unterweser) hat in seiner Sitzung am 09.03.2000 den
Bebauungsplan Nr. 58 mit értlichen Bauvorschriften Gber Gestaltung als Satzung und
die Begriindung beschlossen.

Brake (Unterweser), 14.03.2000

gez. Erfmann

Erfmann
Stadtdirektor
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