STADT BRAKE
(UNTERWESER)

Bebauungsplanes Nr. 67
,Boitwarder Stral3e / Nordstrale”

Begrundung
+
Umweltbericht

Planungsbiiro Diekmann & Mosebach Oldenburger StraRe 211 - 26180 Rastede (
Tel.: 04402/9116-30 - Fax:04402/9116-40 A

e-mail: info@diekmann-mosebach.de



INHALTSUBERSICHT

1.0 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

2.0 RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Kartenmaterial

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

2.3 Stadtebauliche Situation / Nutzungsstruktur

3.0 PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

3.1 Landesraumordnungsprogramm (LROP)
3.2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)
3.3 Vorbereitende Bauleitplanung

3.4 Verbindliche Bauleitplanung
4.0 OFFENTLICHE BELANGE

4.1 Belange von Natur und Landschaft
4.2 Belange des Immissionsschutzes
4.3 Belange des Verkehrs

4.4 Belange der Wasserwirtschatft

4.5 Belange des Deichschutzes

4.6 Belange des Denkmalschutzes

4.7 Altablagerungen

5.0 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

51 Art der baulichen Nutzung

52 Mal} der baulichen Nutzung

5.3 Bauweise, tiberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

54 Verkehrsflachen

55 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

5.6 Grinflachen

57 Wasserflachen (Entwasserungsgraben)

5.8 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft
6.0 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

7.0 VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE
7.1 Rechtsgrundiagen

7.2 Verfahrensibersicht

7.2.1 Aufstellungsbeschiuss

7.2.2 Beteiligung der Offentlichkeit

7.2.3 Offentliche Auslegung

7.3 Planverfasser

—

NN

~N OO S hWW WWWwNN

COOoooe~N~

o

10 ¢

10
10
11
11
11
11
11




ANHANG:

¢ Grunordnungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 67
(Erarbeitet von IBL. Umwelt Planung, Oldenburg)

» Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 67
(Erarbeitet von IBL Umweit Planung, Oldenburg)

» Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 67 der Stadt Brake
(Erarbeitet von Bonk - Maire - Hoppmann, Garbsen)




Stadt Brake: Begrindung zum Bebauungsplanes Nr. 67 1

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Brake beabsichtigt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur weitere In-
dustrie- und Gewerbenutzungen im nordlichen Hafenbereich zu schaffen und stellt
hierfir den Bebauungsplan Nr. 67 ,Boitwarder Stralte / Nordstrale™ auf.

Anlésslich der Entwickiungsabsichten der Niedersachsen Ports GmbH & Co KG soll
das bereits gewerblich durch freie Lagerflachen vorgepragte Areal nordlich und sadlich
der Boitwarder Stralte (K 208) fir bauliche Nutzungen vorbereitet werden. Zu diesem
Zweck wird im Bebauungsplan Nr. 67 in Ubereinstimmung mit den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes ein Industriegebiet (Gl) festgesetzt. Im Rahmen der geplanten
baulichen MaRnahmen wird die das Plangebiet durchquerende Boitwarder Strale
nach Norden im Geltungsbereich verlegt. im Zusammenhang mit den kiinftigen Hafen-
erweiterungsmalnahmen und der Neuanlage einer Bahngleistrasse im ndrdlichen
Stadtraum soll die Boitwarder Straf3e in ihrer Linienflihrung insgesamt grofRraumig ver-
legt werden. Entsprechend dieser langfristigen Zielsetzung wird die Boitwarder Stralle
hier als tempordre Nutzung festgesetzt. Nach Inbetriebnahme der Boitwarder Stralte
auf einer neuen Trasse wird die im Bebauungsplan Nr. 67 festgeseizte Straflenver-
kehrsflache als Folgenutzung dem Industriegebiet zugeordnet.

Kommunales Ziel des Bebauungsplanes Nr. 67 ist es, das Braker Hafengebiet zur
Férderung der regionalen Wirtschaft in nérdlicher Richtung weiterzuentwickeln und ei-
nen gewerblich vorgepragten Bereich in die Sicherheitszone des Hafenareals zu integ-
rieren. Dieses soll zur Starkung des Wirtschaftsstandortes Brake und zur Schaffung
von wichtigen Arbeitsstatten in der eher strukturschwachen Region beitragen. Das ver-
kehrsgunstig an der Boitwarder StralRe gelegene Areal bietet aufgrund seiner vorhan-
denen technischen Infrastruktur und dem bestehenden Gleisanschluss ginstige Vor-
aussetzungen fiir ein leistungsfahiges Industriegebiet (Gl). Im Zuge der Verlegung der
Boitwarder Straflle entsteht ein grofiflachiges Bauareal fur kiinflige Industrienutzungen.
Durch die Inanspruchnahme einer bereits zum groften Teil gewerblich genutzien Fla-
che wird dem planerischen Prinzip des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im
Sinne einer nachhaltigen stédtebaulichen Entwicklung entsprochen.

Zur Sicherung einer konfliktfreien Gebietsentwickiung hinsichtlich der westlich gelege-
nen Siedlungsstrukturen werden im Plangebiet auf Grundlage eines schalltechnischen
Gutachtens des Bilros Bonk — Maire — Hoppmann, Garbsen flachenbezogene Schall-
leistungspegel (FSP) festgesetzt. Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6)
Nr. 7 und § 1a BauGB wird durch das Bdro IBL Umwelt Planung eine Umweltprifung
durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Plan-
vorhabens ermittelt sowie in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden,
der Bestandteil dieser Begriindung ist. Im Bebauungsplan Nr. 67 erfolgt zudem eine
Entwésserungsplanung durch das Ingenieurbilro Ingwa, Oldenburg zur Neuregelung
der Oberflichenentwésserung im Plangebiet.

Planungsbiiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle 211 — 26180 Rastede

e,



Stadt Brake: Begriindung zum Bebauungsplanes Nr. 67 2

2.0
2.1

2.2

2.3

iy

3.0
341

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes wurde unter Verwendung der amtlichen Kar-
tengrundlage des Katasteramtes Brake (Unterweser) im Mafistab 1 : 1.000 erstelit.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Boitwarder Stralke / Nordstralle”
befindet sich nordlich des Braker Hafengebietes und umfasst eine ca. 6,3 ha grofte
Flache noérdlich und sudlich der Boitwarder Stralke (derzeitige K 206). Die exakte Ab-
grenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation / Nutzungsstruktur

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 67 befindet sich nordlich des Hafengebietes
der Stadt Brake (Unterweser) und weist durch die derzeitige Nutzung eine gewerbliche
Vorpragung auf. Das Plangebiet wird in Ost-West-Richtung von der Boitwarder Strafte
(K 206) durchquert. Die Flachen nordlich der Kreisstralte werden gegenwartig als La-
gerflache fir Stiickgut und Container genutzt und sind fast vollstandig versiegelt. Ent-
lang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft ein Entwasserungsgraben
l1l. Ordnung. Sldlich der Boitwarder Stralle befindet sich in einem Teilbereich eine
Stellplatzanlage, die im Zuge der Planungsmafinahme an einen Standort stlich des
Weserdeiches verlegt wird. Im siiddstlichen Planungsraum steht ein Schwefeltank mit
Verbindung zu den sldlich anschiiefenden Industriebauten. Die sidwestlichen Fla-
chen sind noch frei von baulichen Nutzungen. Stdlich wird das Plangebiet durch
Gleisanlagen begrenzt. Entlang der &stlichen Grenze verlauft ein weiterer Entwasse-
rungsgraben, der abschnittsweise verrohrt ist.

Die stadtebauliche Situation des Plangebietes wird durch die Randlage im nérdlichen
Teil des Braker Hafengebietes entlang der Weser gekennzeichnet. Wahrend sich sld-
lich und dstlich industriell gepragte Hafennutzungen befinden, schliefdt sich unmittelbar
nordlich der freie Landschaftsraum an. In ca. 400 m Entfernung in westlicher Richtung
beginnen die Siedlungsstrukturen des Ortsteiles Boitwarden.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
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 fiir die Versorgung der Bevdlkerung und die Wirtschaft sichert und verbessert.
Des Weiteren wird die Stadt Brake als Vorrangstandort fiir einen Seehafen eingestuft.
Das mit dem Bebauungsplan Nr. 87 verfolgte Planungsziel die stddtebaulichen Weiter-
entwicklung des Braker Hafengebietes entspricht diesen landesplanerischen Zielen.
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Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Wesermarsch sind fir das
Mittelzentrum Brake die Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von Ar-
beits- und Wohnstéatten vorgesehen. In der zeichnerischen Darstellung wird der Stadt
Brake zudem die Funktion als Vorrangstandort fiir Seehafen zugewiesen. Fir den ei-
gentlichen Planungsraum werden keine konkreten Aussagen getroffen. Die stdlich des
Plangebietes verlaufende Bahnanlage wird als Anschlussgleis fir Industrie und Ge-
werbe dargestellf. Die westlich und nordlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen
werden als Vorranggebiet flir industrielle Anlagen eingestuft. Die dstlich des Weserdei-
ches gelegenen Flachen werden ais Vorranggebiet fir hafenorientierte industrielle An-
fagen eingeordnet. Das industriell ausgerichtete Planvorhaben entspricht diesen regio-
nalplanerischen Zielsetzungen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Brake wird die Flache im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 67 als Industriegebiet (Gl) dargestellt. Das
Gleiche gilt fir die nordlich anschlieRenden Flachen. Die sudlich und westlich angren-
zenden Flachen werden als eingeschrankte Industriegebiete (GIE) dargestellt. Der Be-
bauungsplan Nr. 67 mit der Festsetzung eines Industriegebietes (Gl) ist aus den Dar-
stellungen der vorbereitenden Bauleitplanung gem. § 8 (2) BauGB entwickelbar.

Verbindliche Bauleitplanung

Fiir den Planungsraum liegen derzeit keine verbindlichen Bauleitpldne vor. Das siidlich
anschliellende Areal befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33,
der die Festsetzung eines Industriegebietes vorsieht. Westlich an den Bebauungsplan
Nr. 33 angrenzend erstreckt sich das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 61, der die
Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Hafen beinhaltet.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

In der Abwagung gem. § 1 (7) BauGB sind in den Bauleitplanen die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (68) Nr. 7 BauGB
zu berlcksichtigen (vgl. § 1a BauGB). Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Er-
ganzung oder Aufhebung von Bauleitpléanen, Eingriffe in die Natur und Landschaft ge-
mahk § 18 (1) BNatSchG zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz zu entscheiden (vgl. § 19 (2) BNatSchG).

Die Stadt Brake hat im Rahmen eines Grinordnungsplanes (GOP) zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 67 die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
bewertet. Aufgabe des Grinordnungsplanes (GOP) ist es, die Belange des Umwelt-
und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege so umfassend zu berlicksichtigen,
dass die Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes, die mit der Realisierung des Be-
bauungsplanes verbunden sind, sofern moglich vermieden, minimiert oder kompensiert
werden kdnnen. Uber die Entwicklung entsprechender Mafnahmen auf Grundlage der
angewandten Eingriffsregelung ist dies im Rahmen des Grinordnungsplanes (GOP)
geschehen. Der Griinordnungsplan (GOP) ist verbindlicher Bestandteil der Begriin-
dung des Bebauungsplanes Nr. 67.

Planungsbiiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Strafte 211 — 26180 Rastede




o,

Stadt Brake: Begriindung zum Bebauungsplanes Nr. 67 4

4.2

4.3

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen,
unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass
Konfliktsituationen vermieden und die stadtebauliche Ordnung sichergestelit wird.
Demnach ist die Beurteilung der akustischen Situation im Planungsraum ein wesentli-
cher Belang der Bauleitplanung.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 betrifft einen Raum, der durch hafenori-
entierte Nutzungen und Industrieanlagen gepragt ist und eine gewisse Vorbelastung
durch schallemittierende Nutzungen aufweist. Westlich des Plangebietes in ca. 400 —
500 Meter Entfernung beginnen die Siediungsstrukturen des Oristeiles Boitwarden, die
einen Schutzanspruch gegeniiber auftretenden Larmimmissionen haben.

Zur immissionsschutzrechtlichen Beurteilung dieser Situation wurde im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 67 ein schalltechnisches Gutachten durch das Ingenieurburo
Bonk — Maire — Hoppmann, Garbsen erarbeitet (s. Anhang). Dieses beinhaltet die Fra-
gestellung, inwieweit die geplanten Nutzungen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 67
durch die Festsetzung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln (FSP) zu begren-
zen sind, um den Schutzanspruch der benachbarten schutzwiirdigen Nutzungen si-
cherzustellen. Hierbei wurden entsprechend den Vorgaben der TA-Larm fur Gewerbe-
larmimmissionen folgende Immissionswerte bertcksichtigt:

Dorfgebiet (MD): 60 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts
allgemeines Wohngebiet (WA): 55 dB(A) tags / 40 dB(A) nachts

Auf Grundlage von Schallausbreitungsberechnungen kommt das Gutachten zu dem
Ergebnis, dass bei einem einheitichen flichenbezogenen Schallleistungspegel (FSP)
von 70 dB(A)Ym? tags und 55 dB(A)/m? nachts im gesamten Industriegebiet die 0. g.
Immissionswerte im Bereich der néchstgelegenen Siedlungsstrukturen um 6 dB (A} un-
terschritten werden. Im Sinne einer vorbeugenden stédtebaulichen Konfliktvermeidung
wird dieses Ergebnis im Bebauungsplan mit der Festsetzung des fldchenbezogenen
Schallleistungspegels (FSP) Gbernommen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung wird somit eine vertragliche und konflikifreie Gebietsentwicklung sichergestellt.
Den Anforderungen des Immissionsschutzes wird entsprochen,

Belange des Verkehrs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 67 wird gegenwartig von der Verkehr-
trasse der Boitwarder StralRe in Ost-West-Richtung durchquert und mindet im Ostli-
chen Grenzbereich in die Nordstrale. Die Verkehrstrasse ist derzeit noch als Kreis-
stralle (K 206) klassifiziert. Es werden gegenwartig Verhandiungen zwischen dem
Landkreis Wesermarsch als jetzigen Straflenbaulastirdger und der Stadt Brake bezig-
lich einer Abstufung der Kreisstralle in eine Gemeindestrafle geflihrt. Der innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gelegene Streckenabschnitt der K 206
wird spéatestens zu Beginn der baulichen Mafinahmen nicht mehr als Kreisstrafle ge-
widmet sein. Es ist beabsichtigt - und mit der Kreisverwaltung im Vorfeld so abge-
stimmt -, diesen Teil als sonstige 6ffentliche Stralte widmen zu lassen. Eine Vereinba-
rung zwischen der Stadt Brake (Unterweser), NPorts und dem Landkreis Wesermarsch
zur generellen Absicht der Umlegung der Boitwarder Strafle wurde dem Landesamt
Ubergeben.

Durch den derzeitigen Trassenverlauf der Boitwarder Stralle besteht eine unglinstige
Zweiteilung des Plangebietes, die einer zweckmaligen Baunutzung entgegensteht.

Pianungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle 211 — 26180 Rastede
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Aufgrund dessen kommt es im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 67 zu einer Verle-
gung des derzeitigen Streckenverlaufs nach Norden, um eine zusammenhangende
Bauflache zu schaffen. Durch diese Umstrukturierung werden die Belange des offentli-
chen Strallenverkehrs zwar grundsétzlich berihrt, flir die Erschiiefungsfunktion der
Boitwarder Stralte sind durch diese kleinrdumige Mafinahme keine wesentlichen Aus-
wirkungen zu erwarten.

Die Stadt Brake und die Niedersachsen Ports GmbH & Co KG beabsichtigen, im Zu-
sammenhang mit den kinftigen HafenerweiterungsmalRnahmen und dem Bau einer
neuen Pieranlage im nérdlichen Hafengebiet die derzeitige Linienfiihrung der Boitwar-
der Stralle grofraumig umzulegen. Fir die Anlage einer neuen Bahngleistrasse im
nordlichen Stadtraum liegt bereits ein Planfeststellungsbeschiuss vor. Die neue Stre-
ckenflihrung soll voraussichtlich entlang dieser Gleisanlage auf einer neuen Trasse
aulberhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 67 verlaufen. Im Zuge
dieser grofiraumigen Umlegung verliert die bisherige Boitwarder Stralle ihre Erschlie-
Rungsfunktion. Die verkehrliche Anbindung des nordlichen Hafengebietes sowie die
der einzelnen Baunutzungen im nérdlichen Stadiraum wird weiterhin (ber die Nord-
stral’e und tber den neuen Verlauf der Boitwarder Strafe sichergesteilt werden.

Entsprechend dieser langfristigen Zielsetzung soll die Umlegung der Boitwarder Stralle
innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 67 nur einen zeitlich bestimmten Charakter im
Sinne des § 9 (2) BauGB erhalten. Das Baugesetzbuch (BauGB) bietet nach § 9 (2)
Nr. 1 + 2 BauGB die Méglichkeit, dass in besonderen Fallen im Bebauungsplan be-
stimmte der in ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen
entweder flir einen bestimmien Zeitraum zuléssig (Nr. 1) oder nur bis zum Eintritt be-
stimmter Umsténde zuldssig oder unzuldssig sind (Nr. 2). Die Folgenutzung soll nach
Satz 2 festgeselzt werden. Da somit eine langfristige Sicherung der Verkehrstrasse im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 67 unter Berucksichtigung der grollrdumi-
gen Verkehrsmalnahmen nicht erforderlich ist, wird die geplante Stralkenverkehrsfia-
che gem. § 9 (2) Nr. 2 BauGB temporar festgesetzt. Nach Fertigstellung der Boitwar-
der Stralte auf einer neuen Trasse auBerhalb des Geltungsbereiches wird die Stra-
Renverkehrsflache als Folgenutzung der Industriegebietsflache zugeordnet.

Belange der Wasserwirtschaft

In der verbindlichen Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beriick-
sichtigen. Das im Plangebiet anfallende Oberflichenwasser von versiegelten Baufla-
chen muss schadlos entsprechend wasserwirtschafilicher Anforderungen abgeleitet
werden. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist der Nachweis einer ord-
nungsgemaéien Oberflachenentwasserung zu erbringen.

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 wird durch das Planungsbure Ingwa, Ol-
denburg ein Entwasserungsplan zur Neuregelung der Oberflachenentwasserung in-
nerhalb des Plangebietes erarbeitet. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist
aufgrund der hereits zum grofien Teil bestehenden Nutzung als Lagerplatz eine hohe
Flachenversiegelung auf. Eine entsprechende Abflussmenge an Oberflachenwasser
wird bereits in die Grilichen Entwasserungsgriben abgeleitet. Das vorhandene Ent-
wasserungssystem wurde auf Grundiage fruherer Genehmigungsverfahren realisiert.
Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 bedarf es infolge
der Erhdhung der Flachenversiegelung und der Uberplanung vorhandener Entwésse-
rungseinrichtungen einer Neuorganisation der Oberflachenentwésserung.

Nach Abstimmung mit der zusténdigen Braker Sielacht vor Ort ist kinftig der Wasser-
abfluss aus dem Plangebiet in Richtung Stden zu begrenzen, da das Braker Sieltief
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keine weiteren Aufnahmekapazitidten mehr hat. Das im Planungsraum Kinftig anfal-
lende Niederschlagswasser von versiegelten Baufldchen ist zum Grofteil in Richtung
Norden iiber die vorhandenen Entwasserungsgraben abzuleiten. Fir den im stdlichen
Planungsraum bislang vorhandenen Staugraben wird auf einer Flache an der Raiffei-
senstralte Ersatz geschaffen. Die notwendigen wasserrechilichen Antrége wurden bei
der unteren Wasserbehérde des Landkreises Wesermarsch gestellt.

Die im Planungsraum im nordlichen und dstlichen Grenzbereich verlaufenden Entwés-
serungsgraben, Gewssser lll. Ordnung, werden zur Aufrechterhaltung ihrer Entwasse-
rungsfunktion erhalten und in threm Bestand als Wasserfiachen gem. § 9 (1) Nr. 18
BauGB festgesetzt. Gewasserrdumstreifen werden im Bebauungsplan als private
Griinflachen vorgesehen. Die Unterhaltung der Gewésser Ill. Ordnung obliegt gem. §
107 des Niedersachsischen Wassergesetzes dem Eigentimer bzw. Anlieger des Ge-
wassers.

Der im ostlichen Grenzbereich flihrende Entwasserungsgraben ist bereits abschnitts-
weise verrohrt worden. Die hierdurch verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft
werden im Rahmen der &kologischen Ausgleichsmalinahmen zum Bebauungsplan
Nr. 67 kompensiert.

Belange des Deichschutzes

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Nahbereich des Weserdeiches sind die Be-
lange des Deichschutzes zu berlicksichtigen. Der &stliche Abschnitt des Geltungsbe-
reiches befindet sich in der 50 m Deichschutzzone nach § 16 des Niedersachsischen
Deichgesetzes (NDG), die in der Planzeichnung gem. § 9 (6) BauGB nachrichtlich 0-
bernommen wird. Innerhalb dieser Schutzzone dirfen gem. § 16 (1) NDG keine bauli-
chen Anlagen errichtet werden. ,Anlagen jeder Art durfen in einer Entfernung bis zu 50
m von der landseitigen Grenze des Deiches (= landseitige Grabenkante des Deichgra-
bens) nicht errichtet oder angelegt werden. Die untere Deichbehorde kann zur Befrei-
ung vom Verbot des § 16 Abs. 1 NDG Ausnahmen genehmigen, wenn das Verbot im
Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte flihren wiirde und die Ausnah-
men mit den Belangen der Deichsicherheit vereinbar ist. Baugenehmigungen oder
nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen fir die Errichtung oder we-
sentliche Anderungen von Bauaniagen dirfen nur erteilt werden, wenn die untere
Deichbehérde dem Antragsteller eine Ausnahmegenehmigung nach § 16 Abs. 2 NDG
erteilt hat.”

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauileitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Folglich wird nachrichtlich auf die
Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfiih-
rungen hingewiesen: ,Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihge-
schichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongefafischerben, Holzkohlean-
sammiungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfdrbungen, u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und der unteren Denkmal-
schutzbehodrde 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 unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”
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4.7

5.0
5.1

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittiungen tber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom Niedersdchsischen
Landesamt flr 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 unverzlglich die untere Boden-
schuizbehdrde zu benachrichtigen (s. nachrichtfiche Hinweise).

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der eingangs erlauterten Zielsetzung der stadtebaulich geordneten Wei-
terentwicklung des Braker Hafengebietes werden durch den Bebauungsplan Nr. 87 am
gewerblich vorgeprégten Standort die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir bauli-
che Nutzungen geschaffen. Unter Einhaltung der Vorgaben des Flachennutzungspla-
nes sowie unter Berlcksichtigung der umliegenden Hafen- und Industriestrukturen wird
innerhalb des Plangebietes ein Industriegebiet (Gl) gem. § 9 BauNVO festgesetzt.

Das Industriegebiet (Gl) stellt eine Angebotsplanung fir hafencrientierte Gewerbe- und
Industrienutzungen dar. Das geplante Industrieareal wird im Zuge der Entwicklungs-
malnahmen in den Sicherheitsbereich des Braker Hafengebietes einbezogen. Folglich
bedarf es einer weiteren Koordination der im Industriegebiet (GI) zuldssigen Nutzun-
gen. Unter Berlicksichtigung des Hafenstandortes sind die gem. § 9 (3) Nr. 2 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6)
BauNVQ). Diese Einrichtungen fiigen sich nicht in die vorhandene Nutzungsstruktur
ein und sind aufgrund ihres betriebsbedingten Publikumsverkehrs innerhalb des ein-
gegrenzien Sicherheitsbereiches des Hafens nicht realisierbar.

Im Plangebiet erfolgt zusétzlich eine Steuerung des Baugebietes nach der Art der Be-
triebe und Anlagen und deren Bedlrfnissen und Eigenschaften gem. § 1 (4) Nr. 2
BauNVO, Zur Begrenzung der schalltechnischen Auswirkungen des Planvorhabens im
Hinblick auf die westlich gelegenen Siedlungsstrukturen wird innerhalb des Industrie-
gebietes (Gl) die Festsetzung eines zulassigen immissionswirksamen flachenbezoge-
nen Schallleistungspegels (FSP) ergénzt. Auf Grundlage eines schalltechnischen Gut-
achtens wird dieser einheitlich fur das gesamte Plangebiet mit

e 70 dB(A)Ym? zur Tageszeit und
o 55 dB(A)/m? zur Nachtzeit

festgelegt (vgl. Kap. 4.2 ,Belange des Immissionsschutzes” + schalltechnisches Gut-
achten im Anhang). Innerhalb des Industriegebietes (GI) sind demnach nur Betriebe
und Anfagen zuldssig, deren flachenbezogene Schallleistungspegel (FSP) je m?
Grundstiicksfliche diesen festgesetzten Tag- und Nachtwert nicht liberschreiten. Mit
dieser MaRRnahme wird sichergestellt, dass im Bereich der vorhandenen Siedlungs-
strukturen die jeweiligen Schutzanforderungen eingehalten werden und dass ausge-
hend vom Planvorhaben keine stddtebauliche Konflikte hervorgerufen werden.
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5.2

5.3

5.4

MaB der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird das Mal der baulichen
Nutzung Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 BauNVO be-
stimmt. In Anlehnung an das in Industriegebieten (Gl) zulassige Hodchstmal} der bauli-
chen Nutzung gem. § 17 BauNVO wird die Grundflichenzahl (GRZ) im Plangebiet auf
0,8 festgesetzt. Auf diese Weise wird eine flexible und bedarfsorientierte Ausnutzung
der Bauflachen innerhalb des Industriegebietes (Gl ermdglicht, wodurch den hafenori-
entierten Entwicklungszielen Rechnung getragen wird.

Bauweise, Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Schaffung von bedarfsgerechien Entwickiungsmoglichkeiten fur groimalistabliche
Gewerbe- und Industriebauten wird im Plangebiet eine abweichende Bauweise (a)
gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Demnach sind innerhalb des Industriegebietes (Gl)
Gebaude zulassig sind wie in der offenen Bauweise (0} gem. § 22 (2) BauNVO, jedoch
ohne eine Langenbegrenzung von 50,00 m. Die einzelnen Grenzabstande regeln sich
nach der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO).

Die Oberbaubaren und nicht {iberbaubaren Grundstiicksflaichen werden im Bebau-
ungsplan Nr. 67 durch die Festsetzung der Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO so di-
mensioniert, dass ein moglichst groller Gestaltungsspielraum flr die kinftigen Fla-
chenanspriiche und baulichen Anlagen bereitgestelif wird. Zur siidlichen Geltungsbe-
reichsgrenze und dem dort gelegenen Bahngleis sowie zur 6stlichen Geltungsbe-
reichsgrenze hilt die Baugrenze einen Abstand von 10,00 m ein.

Zur slidwestlichen Plangebietsgrenze halt die Baugrenze einen Abstand von 5,00 m
ein und setzt sich linear nach Norden fort. Der Abstand der nérdlichen Baugrenze be-
tragt 10,00 m zur Uferkante des dort verlaufenden Entwéssergrabens. Der nordliche
und ostliche Teil der Giberbaubaren Grundstiicksflache wird abschnittsweise von der
gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB i. V. m. § 9 (2) Nr. 2 BauGB temporér festgesetzten tffent-
lichen Strallenverkehrsflache, die die Boitwarder Strafie in ihren neuen Linienfihrung
sichert, Gberlagert. Solange die Boitwarder Stralle ihre derzeitige ErschlieRungsfunkti-
on wahrnimmt, sind keine baulichen Malknahmen im Bereich der festgesetzten Ver-
kehrsflache zulassig. Erst nach inbetriebnahme einer neuen Verkehrstrasse wird der
betreffende Planbereich zur Uberbaubaren Grundstlicksflache des Industriegebietes
(vgl. 4.3 ,Belange des Verkehrs" + Kap. 5.4 Verkehrsflédchen").

Verkehrsflachen

Zur planungsrechtlichen Sicherung der im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 67 er-
folgenden Verlagerung der Verkehrstrasse der Boitwarder Stralle (derzeitige K 206)
wird im nordlichen Teil des Plangebietes eine StraRenverkehrsflache gem.
§ 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Diese Malknahme dient der Schaffung einer grof3en
zusammenhangenden Bauflache zur Verwirklichung der angestrebten hafenorientier-
ten Lagernutzungen.

Aufgrund der kommunalen Zielsetzung der grofirdumigen Umlegung der Boitwarder
Strale auf eine neue Verkehrstrasse im Zusammenhang mit den kinftigen Hafener-
weiterungsmafnahmen soll die im Bebauungsplan Nr. 67 erfolgende Anderung der
Verkehrsfiihrung nur fir einen bestimmten Zeitraum Bestand haben. Folglich wird die
Straflenverkehrsflache nach § 9 (2) Nr. 2 BauGB als temporare Nutzung festgesetzt.
Dieses bedeutet, dass die StraRenverkehrsfliche bis zur Umsetzung des geplanten
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5.5

5.6

5.7

5.8

Neubaus der Boitwarder Stralte den Status einer dffentlichen Verkehrsflache erhalt.
Nach baulicher Realisierung der neuen Verkehrsfiihrung auf einer Trasse nordlich des
Geltungsbereiches verliert der im Plangebiet verlaufende Abschnitt der Boitwarder
Stralle seine Erschlielbungsfunktion. Als Folgenutzung gem. § 9 (2) Nr. 2 Satz 2
BauGB wird der Planbereich als Gberbaubare Grundstiicksflache gem. § 23 BauNVO
des Industriegebietes festgesetzt (vgl. 4.3 ,Belange des Verkehrs®).

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Das im dsilichen Grenzbereich des Plangebietes verlaufende Gewésser [ll. Ordnung
nimmt eine wichtige Aufgabe fir die Oberflachenentwasserung des ndrdlichen Stadt-
bereiches wahr. Der innerhalb des Plangebietes flihrende Graben ist bereits ab-
schnitisweise verrohrt und wird im Bebauungsplan Nr. 67 entsprechend seiner Ent-
wasserungsfunktion als unterirdische Entwasserungsleitung gem. § @ (1) Nr. 13
BauGB festgesetzt. Zur Sicherung einer freien Zuganglichkeit zum verrohrten Graben-
abschnitt im Falle von Wartungs- und Reparaturarbeiten wird beidseitig der Trasse ei-
ne mit Leitungsrechien zu belastende Flache gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB auf einer
Breite von 2,50 m fesigesetzt.

Griinflachen

Im nérdlichen Teil des Plangebietes siidlich des dort als Wasserfliche festgesetzten
Entwasserungsgrabens wird eine private Grunflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB fest-
gesetzt. Entlang des im &stlichen Grenzbereich fihrenden Gewéssers lil. Ordnung
wird ebenfalls eine private Grinfliche gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Zur Si-
cherung der Gewdsserreinigung sind die Grinstreifen von einer Bebauung und von
Gehdlzpflanzungen freizuhalten.

Wasserflachen (Entwasserungsgraben)

Die in den Randbereichen des Plangebietes verlaufenden Entwésserungsgraben
(Ill. Ordnung) werden zur Aufrechterhaltung ihrer Entwasserungsfunktion als Wasser-
flachen gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB festgesetzt. Die Oberflaichenentwisserung des
Planungsraumes erfolgt derzeit Uber die direkte Ableitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers in die umliegenden Entwidsserungsgrében. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanes wird ein Enitwasserungsplan zur Neuregelung der Oberflachenentwasse-
rung erstellt (vgl. Kap. 4.4 ,Belange der Wasserwirtschaft®).

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Zur Kompensation des zuldssigen Eingriffs in Natur und Landschaft, der durch die

Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 67 im Planungsraum vorbereitet wird, sind

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-

schaft gem. § 2 (1) Nr. 20 BauGB aufierhalb des Geltungsbereiches erforderlich. Ent-

sprechend den Vorgaben des Grinordnungsplanes (GOP) zum Bebauungsplan Nr. 67

sind zur abschlieffenden Kompensation folgende Malnahmen auf extern liegenden

Fléchen durchzufiihren, die Bestandteil des Geltungsbereiches werden.

e FErsatzmalinahme 1: Auf dem Flurstiick 58/9 der Flur 9, Gemarkung Golzwarden sind
4,750 m? der Flache einer extensiven Grinlandnutzung zuzufithren.

e Ersatrmafinahme 2: Auf dem Flurstiick 58/9 der Flur 9, Gemarkung Golzwarden sind zwei
Wiesenblanken mit einer Flachengréfie von jeweils 1.000 m? naturnah anzulegen.

e FErsatzmaflnahme 3: Auf dem Flurstiick 58/9 der Flur 9, Gemarkung Golzwarden ist der
vorhandene Graben auf einer Ladnge von 270 m aufzuweiten und mit einer flacheren Ufer-
bdéschung anzulegen.
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6.0

7.0
741

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Aufiere ErschlieBung
Die Anbindung des Plangebietes erfolgt im Westen (iber die Boitwarder Stralle
(K 206) und im Osten tber die Nordstralie.

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 Uber den Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWV}.

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Wesermarsch durchgeflhrt.

Oberflachenentwasserung

Die Oberfidchenentwasserung innerhalb des Plangebietes erfolgt auf Grundlage
eines Entwasserungsplanes durch direkte Einleitung des Niederschlagswassers in
die vorhandenen Entwésserungsgraben mit Abfluss in Richtung Norden. Die ent-
sprechend notwendigen wasserrechtlichen Einleitungs- und Plangenehmigungen
wurden bei der Wasserbehorde des Landkreises Wesermarsch gestelit.

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

Sonderabfille
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafien Entsorgung zuzu-

fithren.

Brandschutz

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

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde {in der jeweils aktuellen Fassung):

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

zungsverardnung},

PilanzV (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstel-
lung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

NBauOQ (Niedersachsische Bauordnung),

NNatG (Niedersachsisches Naturschutzgesetz),

BNatSchG (Bundesnaturschuizgesetz),

NDG Niedersachsisches Deichgesetz,

NGO (Niedersachsische Gemeindeordnung).
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7.2

7.21

7.2.2

7.2.3

7.3

Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Verwallungsausschuss der Stadt Brake hat in seiner Sitzung am 27.10.2005 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Boitwarder Sirafle / Nord-
stralie” gefasst.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB (6ffentli-
che Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhdrung der Of-
fentlichkeit) erfolgte vom 17.11.2005 bis zum 02.12.2005 durch Aushang. Die Be-
kanntmachung hierzu erfolgte am 10.11.2005 durch Aushang und durch zusatzlichen
Hinweis in der Tagesspresse.

Offentliche Auslegung

Die Begrindung hat gem. § 3 (2} BauGB vom 17.03.2006 bis zum 18.04.2006 zu-
sammen mit der Planzeichnung &ffentlich ausgelegen.

Brake (Unterweser), 04.05.2006

gez. Uta Maron

Blrgermeisterin

Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Boitwarder Stralle / Nordstrafte® er-
folgte im Aufirag der Stadt Brake (Unterweser) vom PlanungsbUro:

R egionaiplanung

Stadt- und Landscholtsplanung

Dlekmonn&

- Mosebach

E ntwicklungs- und Projekimanagement gez 0. Mosebach
O¥denburger Strafle 211 - 26180 Rostede
Telolon (044 02) 9116 30 Dipl.-Ing. Olaf Mosebach

Telefox (044 02) 91 16 40
(Planverfasser)
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ANHANG

¢ Griinordnungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 67
(Erarbeitet von IBL Umwelt Planung, Oldenburg)

e Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 67
(Erarbeitet von IBL Umwelt Planung, Oldenburg)

¢ Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 67
(Erarbeitet von Bonk - Maire - Hoppmann, Garbsen)
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