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1. EINLEITUNG
1.1 Anlass der Planung

Die Stadt Brake beabsichtigt eine Anderung des Bebauungsplans Nr. IV Breite Straf-
e/GeorgstraBe”. Der Bebauungsplan wurde 1981 im Rahmen der Kernstadtsanierung aufge-
stellt und trifft fir seinen Geltungsbereich sehr bestandsorientierte Festsetzungen.

Aus den folgenden Griinden wird die 4. Anderung des Bebauungsplans durchgefiihri:

e Fiir ein bestehendes Hotel im Bereich der Kaje, fiir das der Bebauungsplan Nr. IV be-
standsorientiert maximal zwei Vollgeschosse zulisst, im Bestand jedoch bereist drei Volige-
schosse vorhanden, soll bereichsweise eine Aufstockung um ein weiteres Voligeschoss er-
mdglicht werden.

« Die Ausnutzungsmdglichkeiten in dem Blockinnenbereich zwischen Breiter Strafe und
SchulstraBe sollen insgesamt erweitert werden, da diese durch den Bebauungsplan Nr. IV
sehr restrikiiv und bestandsorientiert festgesetzt werden. So sind u.a. bauliche Erweiterun-
gen im Zusammenhang der Kunstschule dstlich des Dr. Fritz-Carstens-Weges derzeit nicht
méglich.

Wesentliches Entwicklungsziel der Stadt Brake ist die Starkung der Attraktivitat der Kernstadt
als Standort fir Handel, Dienstleistung, Kultur sowie das Beherbergungsgewerbe. lm Rahmen
der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. IV werden daf(ir Art und MaB der Nutzung im Sinne
zusitzlicher Ausnuizungsmoglichkeiten soweit stédtebaulich vertretbar angepasst und die sehr
bestandsorientierten Festsetzungen auf der Westseite der Mitteldeichstrafie vereinheitlicht. Auf
der Ostseite werden differenzierte Festsetzungen zur Sicherung und Erweiterung des Bestan-
des getroffen.

Der Anderungsbereich umfasst ein 0,73 ha groBes Teilgebiet des Bebauungsplans Nr. IV. Die
in diesem Bereich zul3ssige Grundfliche betrdgt insgesamt rd. 5.000 m2. Da es sich bei der 4.
Anderung des Bebauungsplans Nr. IV um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (Nach-
verdichtung) handelt, wird dieser im beschleunigten Verfahren nach den Regelungen des § 13a
BauGB durchgefihrt. Hiernach wird von einer Umweltprifung und von der Erstellung eines
Umweltberichtes abgesehen. Weiterhin ist bei diesem beschleunigten Verfahren keine frihzei-

tige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung vorgesehen; Anregungen kdnnen im Rahmen der

Offenlage geauBert werden.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen flir die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1V sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO0), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleiipléne und die Darstellung des
Planinhalts {Planzeichenverordnung - PlanzV), jeweils in der geltenden Fassung.
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1.3 Geltungsbereich der Planung

Der Anderungsbereich befindet sich in der dstlichen Kernstadt und grenzt im Osten direkt an
die Weser. Im Stiden wird er von der SchulstraBe, im Westen vom Dr. Fritz-Carstens-Weg und
einem derzeit als Parkplatz genutztem Grundstiick (Flurstiick 130/2) begrenzt. Die ndrdlich
Grenze bilden die Breite StraBe sowie ein Grundstiick mit Wohnbebauung (Flurstiick 115/1).
Die Lage des Bebauungsplans kann dem Ubersichtplan zur Planzeichnung entnommen wer-
den.

1.4 Beschreibung des Plangebiets

Ein GroBteil der Flachen im Anderungsbereich wird bereits baulich genutzt oder stellt sich als
versiegelte Flache dar.

Der westliche Teil umfasst eine fast geschlossene Blockrandbebauung, die sich tber den Dr.
Fritz-Carsten-Weg hinaus, weiter nach Westen erstreckt. Dieser Bereich war von 1976 bis
2000 Teil des Sanierungsgebietes ,Braker Kernstadt®. Entlang der als FuBgéngerzone gestalte-
ten Breiten StraBe werden die Gebaude als Geschifte und von Dienstleistungsbetrieben ge-
nutzt und in den Obergeschossen vorwiegend als Wohnungen. Die Bebauung setzt sich aus
einem ein- und einem zweigeschossigen-Gebaude mit jeweils ausgebauten Dachgeschoss so-
wie einem im Rahmen der Kernstadtsanierung neu errichteten dreigeschossigen Geschafts-
und Wohngebaude zusammen. Auf der noérdlichen StraBenseite besteht eine zweigeschossige
Bebauung mit Sattel- oder Walmdach.

An der SchulsiraBe Uberwiegt insgesamt das Wohnen. An ein unbebautes Grundstiick stidlich,
des von der Breiten StraBe in den Blockinnenbereich flihrenden Dr. Fritz-Carstens-Wegs, wel-
ches als Parkplatz genutzt wird, schlieBt sich ein dreigeschossiges Wohngeb&ude und ein
zweigeschossiges Wohn- und Geschaftsgebaude an. Sidlich der SchulstraBe besteht eine
zweigeschossige, ebenfalls von einer Baullicke unterbrochene, Bebauung. o

Im Blockinnenbereich liegt das historische Packhaus, welches mit zum Erweiterungskomplex
des Schifffahrismuseum Brake z&hit. Der dstliche Teil des Blockinnenbereichs wird von einem
Neubau eines Dienstleitungsbetriebes gepragt. Entlang der MitteldeichstraBe wird die Bebau-
ung mit Gastronomienutzung von einer Bauliicke unterbrochen.

Innerhalb des Plangebiets liegen drei entsprechend den Regelungen des Denkmalrechts zu
erhaitende Gebaude, die zum Teil durch Leerstand gekennzeichnet sind.

Der &stliche Teil des Anderungsbereichs wird durch einen baurechtlich dreigeschossigen Ho-
telbau mit Vorplatz dominiert und z&hit zur Braker Kaje. Die Deichanlage wurde als Weserpro-
menade im Rahmen der INTERREG I1IB-Férderung neu gestaltet.
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1.5 Planungsrahmenbedingungen

Landesraumordnungsprogramm und Regionales Raumordnungsprogramm

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen wird die Stadt Brake als Mittelzentrum gin-
geordnet, das der Bereitstellung von zentralen Einrichtungen und Angeboten zur Deckung des
gehobenen Bedarfs dient. In den zentralen Orten ist eine Entwicklung anzustreben, die die
| eistungsfahigkeit der Orte entsprechend ihrer Bedeutung flir die Versorgung der Bevolkerung
und die Wirtschaft sichert und verbessert. Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Land-
kreises Wesermarsch sind fir das Mittelzentrum Brake die Schwerpunktaufgaben ,Sicherung
und Entwickiung von Arbeits- und Wohnstétten® vorgesehen.

Das mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. IV verfolgte Planungsziel, die stadtebauli-
chen Weiterentwickiung eines Teils der dstlichen Kernstadt durch die Anpassung von Art und
MaB der Nutzung sowie der iberbaubaren Flachen im Blockinnenbereich entspricht diesen
landes- und regionalplanerischen Zielen. Hierzu ist auch die Forderung des Gastgewerbes
durch die Erweiterung eines bestehenden Hotelbaus direkt an der Weser zu zahlen.

Fldchennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Brake wird der Kernstadtbereich ge-
mischte Bauflache (M) dargestellt und fiir den Bereich zwischen Breite StraBe und SchulstraBe
zusatzlich eine Geschossflichenzahl (GFZ) von 1,4 vorgegeben. Der Bereich &stlich der Mittel-

‘deichstraRe ist als Sonstiges Sondergebiet (SO) ,Kaje" dargestellt. Die Bebauungsplanande-

rung ware mit Ausnahme der GFZ aus den Darstellungen des vorbereitenden Bauleitplans ge-
maB § 8 Abs. 2 BauGB entwickelbar.

Bei einem der Innenentwicklung dienenden Bebauungsplan kann gem&B § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB dieser von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichende Plan aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert wird. Der Flachennutzungsplan ist im Wege
der Berichtigung anzupassen.

Bebauungsplanung

Fir das Plangebiet liegt der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. IV ,Breite StrgBe/Georgstraﬁe“
vor. Der Bebauungsplan wird mit Wirksamwerden der 4. Anderung flir den Anderungsbereich
aufgehoben.

-Im westlichen Teil setzt der Bebauungsplan entlang der Breiten StraBe und &stlich des Dr.

Fritz-Carstens-Weges Kerngebiet (MK) fest, der tibrige wird als Mischgebiet (MI} ausgewiesen.
Das MaB der Nutzung wird durch Grundflachen und Geschossflachenzahlen bestimmt. Im
Kerngebiet wird flir das Grundstlick Breite StraBe 7 bestandorientiert eine GRZ von 0,6 und
eine GFZ von 1,3 und fir die tbrigen Grundstiicke im Bereich der FuBgéngerzonen eine GRZ
von 1,0 und eine GFZ von 2,5 festgesetzt. Im Mischgebiete wird eine GRZ von 0,7 festgesetzt
und grundstiicks- sowie bestandsbezogen unterschiediiche Geschossflachenzahl zwischen 1,2
und 2,2. Auch die Zahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse variiert in der ersten Bautiefe je
Bestandssituation zwischen !l und IV im Mischgebiet (MI) und ist im Kerngebiet mit mindestens
Il und maximal Ill festgesetzt.
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Der Blockinnenbereich ist von der Breiten StraBe und der MitteldeichstraBe aus bis zu einer
Tiefe von 30 m ebenfalls als Uberbaubare Fiache flir eine maximal eingeschossige Bebauung
festgesetzt. Des weiteren selzt der Bebauungsplan Nr. IV eine geschlossene Bauweise entlang
der StraBenfronten sowie zum Teil Baulinien fest und trifft auch Festsetzungen zu Dachformen
(Satteldach) und Firstrichtungen. Im Zuge der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. IV ist fir
diesen Bereich eine Vereinheitlichung von Art und MaB der Nutzung im Sinne der zuvor ge-
nannten stdtebaulichen Ziele vorgesehen. Auf die Festsetzung von Dachformen und Firstrich-
tung soll zukinftig verzichtet werden.

Im &stlichen Teil des Geltungsbereichs setzt der Bebauungsplan Nr. IV ein Sonstiges Sonder-
gebiet ,Kaje" fest. Im Bereich der dem Hochwasserschutz dienenden Aniage ist als bestehende
Nutzung nur das Hotel mit Gaststatte zuldssig. Im Bereich des Hotels ist die Hochstgrenze der
Zahl der Vollgeschosse bestandsorientiert mit Il festgesetzt. Im Zuge der 4. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. IV wird dieser Bereich hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung unveréndert .
beibehalten. Um eine geringflgig hdhere bauliche Ausnutzung in diesem Bereich zu ermdgli-
chen erfolgt eine Anpassung der maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse bei gieichzeitiger
Begrenzung der maximalen Gebaudehdhe.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Stadt Brake hat im Jahre 1981 den Bebauungsplan Nr. IV als Satzung beschlossen. Der
Bebauungsplan wurde fir einen Teilbereich des Sanierungsgebietes ,Braker Kernstadt" aufge-
stellt. Ihm kam dabei eine wesentliche Bedeutung im Rahmen der Verkehrsneuordnung in der
dstlichen Kernstadt und der Verbesserung der vorhandenen Wohn- und Geschaftsnutzungen
zu. Dabei wurden auch die auBerhalb des Sanierungsgebiets gelegene Flachen der Kaje in den
Geltungsbereich miteinbezogen, um auch diesen Bereich stadtebaulich und verkehrsmégig
ordnen zu kénnen.

Im Jahr 2000 wurde das Sanierungsverfahren beendet und die Satzung iber die Festlegung
des Sanierungsgebietes aufgehoben. Auf der Grundiage des Bebauungsplans Nr. [V konnten
u.a. die vorhandene Bebauung durch Neubauten ergénzt werden, die Blockinnenbereiche z.T.
neu geordnet und die Breite StraBe als FuBgangerzone eingerichtet werden.

Da die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. IV sehr bestandsorientiert sind, ist fir die weite-
re Eniwicklung des ostlichen Kernstadtbereichs eine Anderung erforderlich. Hierdurch sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine intensivere und damit wirtschaftlichere Aus-
nutzung von Grundstiicksflachen ermdglicht und die weitere Entwicklung der Braker Kernstadt
geférdert werden. Wesentliches Entwicklungsziel der Stadt Brake ist die Stérkung der Attraktivi-
t4t der Kernstadt als Standort fir Handel, Dienstleistung, Kultur sowie das Beherbergungsge-
werbe. An der Kaje sollen die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1V im
Grundsatz bestehen bleiben, jedoch unter Berlicksichtigung des Ortsbildes und des Umge-
bungsschutzes von Baudenkmalen ein Erweiterung des Hotelgeb&udes ermdglichen. Die Er-
weiterung soll durch eine bereichsweise Aufstockung um ein Vollgeschoss und eingeschossige
Anbauten bzw. AuBensitzbereiche erfolgen.
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Des weiteren bestehen Planungen fiir die Errichtung eines Gastehauses mit Tagungs- und
Veranstaltungsraumen im Bereich der Baullicke an der MitteldeichstraBe und in dem sich an-

~schiieBenden Blockinnenbereich. Das Vorhaben ist mit den bestandsorientierten, restrikiiven

Festsetzungen des Bebauungsplans derzeit nicht vereinbar.

Im Bereich des historischen Packhauses dstlich des Dr. Fritz-Carstens-Weges soll eine bauli-
che Erweiterung der Kunstschule im bisher freigehaltenen Blockbinnenbereich ebenfalls pla-
nungsrechtlich ermdglicht werden.

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die 4. Anderung des Bebauungsplans kann gemaB § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt, werden, da die zulassige Grundfléche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO deutiich
unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m? liegt.

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und &ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Abwa-
gung gemaB § 1 Abs. 7 BauGB einstellen zu kénnen, sind gemas §§ 3 und 4 BauGB Beteili-
gungsverfahren durchzufithren. L

GemaB § 13 a Abs. 2 Nr.1 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach

§3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Die Ergebnisse der Beteiligungsverfahren ge-

maB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB und der erneuten &ffentlichen Auslegung gemab § 4a
(3} i.V.m. § 3 (2) BauGB sowie § 4 (2) BauGB werden an dieser Stelle entsprechend dem Ver-
fahrensstand zusammengefasst.

Es wurden 13 Trager ffentlicher Belange beteiligt, davon sind 6 Stellungnahmen ohne Anre-
gungen und Hinweise und 3 Stellungnahmen mit folgenden Anregungen und Hinweisen einge-
gangen:

Der Landkreis Wesermarsch hat sich in Bezug auf die umgebenden Bebauung und den Denk-
malschutz kritisch zur urspriinglich geplanten Héhenentwicklung des Hotels ge&ufert. Des wei-
teren wurde die verkehrliche Situation angesprochen. Durch den geénderten Bebauungsplan-
entwurf mit einer gestaffelien Héhenentwicklung bis maximal 12 m werden die Bedenken zum
Ortsbild ausgerdumt. Zudem wird fiir das Hotelgrundstlick statt des urspringlich geplanten
Kerngebietes wie im Ursprungsplan ein Sondergebiet Kaje mit der Zweckbestimmung .Ho-
tel/Gaststatte” ausgewiesen und die zuldssige Nutzung somit auf den Bestand festgeschrieben.
Insofern sind gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan keine negativen Auswirkungen zu
erwarten. Bezliglich der verkehrlichen Situation wurde das Kapitel 3.2.3 ,Verkehrliche Belange .,
ergénzt.

Die Hinweise des II. Oldenburgische Deichband zum Deich und zur Deichschutzzone wurden in
die Planunterlagen aufgenommen. Des weiteren wurden Anregungen zur Tragfahigkeit des
Baugrundes und zur Nutzungsfestsetzung des Hotelgrundstiicks vorgebracht. Zur Prifung der
Tragfahigkeit wurde eine Untersuchung durchgefiihrt. Aufgrund der Ergebnisse einer statischen
Uberpriifung wird auf die geplante zweigeschossige Aufstockung des Hotelgebaudes verzich-
tetl.
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Die Untersuchung von der Ingenieurgruppe Prof. Bellmer aus Bremen (Stand 19.12.2008) hat
ergeben, dass nur die Aufstockung um ein Voligeschoss wie bereits in Bestandsstatik aus dem
Jahre 1975 beriicksichtigt, mdglich ist. Eine zusatzliche Aufstockung um ein weiteres Geschoss
erscheint aus technischer Sicht nicht moglich, da die Tragfahigkeit in den unteren Geschossen
nicht ausreichend ist. Die Anregungen des Deichbandes wurden durch die Reduzierung des
Bauvolumens und durch die Ausweisung des Sondergebietes berlicksichtigt.

Die Hinweise des Wasser- und Schifffahrtsamtes Bremerhaven werden zur Kenntnis genom-
men. Verdnderungen im Bereich der Ufermauer sind nicht vorgesehen. Die Grenzen zu den
WSV-Grundstiicken werden nicht (iberbaut.

Von privater Seite sind 4 Schreiben eingegangen. Die Anregungen richten sich gegen die ur-
spriinglich geplante Erweiterung des Hotels in Bezug auf das Ortsbild und den Umgebungs-
schutz von Baudenkmalen, die Verschattung von angrenzenden Grundstlicken und den Deich-
schutz. Zudem wurden Bedenken gegen die urspringlich vorgesehene Kerngebietsausweisung
und die Stellpiatzsituation auf dem Hotelgrundstiick vorgebracht. Die Anregungen der Einwen-
der wurden im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanentwurfs insoweit berlicksichtigt,
dass die bisher rechtskraftige Ausweisung fiir das Hotelgrundstlick als Sondergebiet ,Kaje" mit
der Zweckbestimmung ,Hotel/Gaststétte* bestehen bleibt und die geplante Gebaudehbhe von
bisher 16,50 m auf hdchstens 12 m reduziert wurde. Dabei erfolgt eine gestaffelte Héhenfest-
setzung zum Grundstiick des nichstgelegenen Einwenders, die im wesentlichen die jetzigen
Gebaudehdhen sichert bzw. die nach dem rechtskréftigen Bebauungsplan zuldssige bauliche
Entwicklung ermdglicht. Aufgrund der deutlichen Reduzierung der Baumasse und der Beibehal-
tung des Sondergebietes Kaje, dass andere Nutzungen als den Hotel/Gaststéttenbetrieb aus-
schlieBt, sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Ortshild und den Umgebungsschutz der
Baudenkmale zu erwarten. Die Fragen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhélinisse wurde
durch Gutachten zur Verschattung und zum Lérmschuiz geklért, demnach ergeben sich fiir das
nichstgelegene Grundstiick keine unzumutbaren Beeintrdchtigungen (siehe unten). Insofern
sind die Anregungen in den vorliegenden Stellungnahmen gré8tenteils nicht mehr relevant. Die
Prifung der erforderlichen Absténde erfolgt im Baugenehmigungsverfahren, wenn das konkre-
te Vorhaben feststeht. Bezilglich der verkehrlichen Situation wurde das Kapitel 3.2.3 ,Verkehrli-
che Belange , ergénzt.

Im Rahmen der erneuten dffentlichen Auslegung sind keine Anregungen zu den Festsetzungen
der Bebauungsplandnderung vorgetragen worden. Hinweise zu Leitungen von Versorgungstra-
gern sind redaktionell in der Begriindung ergénzt worden.

3.2 Abwiagungsrelevante Belange
3.21 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
3.21441 Verschatiung

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. IV soll u.a. eine Aufstockung des bestehenden
Hotelgebaudes im Bereich der Kaje ermdglicht werden. Die Gesamthdhe des Geb&udes be-
tragt zur Zeit 13,29 m (iber NN, das ist ca. 10,50 m (iber dem umliegenden Gelande. Zur Beur-
teilung der Auswirkungen einer einstdckigen Aufstockung des Hotelgebdudes auf die umge-
benden Nutzungen (Wohnbebauung und Gartennutzung im Norden) wurde ein Verschattungs-
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gutachten vom Ingenieurbiiro Dirk Meerbach aus Huntlosen (Stand 27.02.2009) erstelit, dessen
Ergebnisse im folgenden zusammengefasst werden.

In einer Simulation wurden flir 12 Tage im Jahr zu jeweils 3 Zeitpunkten die Schattenbilder
sowohl fiir den jetzigen Zustand als auch fir den Zustand nach der Aufstockung des Gebau-
des erstelit. Es wurde die Lage von Brake mit 53,3° ndrdlicher Breite angenommen. Als cha-
rakteristische Tage wurden dabei die Ersten jeden Monats gewahlt, als Zeitpunkte 8 Uhr
morgens, 12 Uhr mittags und 16 Uhr nachmittags. Far die Tageszeiten ist zu beachten, dass
es sich bei der Simulation um Sonnenzeiten handelt, die Sonne also hier um 12 Uhr ihren
héchsten Stand genau im Siiden aufweist. Fur die Ortszeit ist es dann etwa 20 Minuten, bei
Sommerzeit sogar 80 Minuten spater.

Im Ergebnis wurde folgendes festgestelit: Die mit der erhdhten Bebauung verbundene Ver-
schattung erbringt keine wesentliche Anderung gegentiber der bestehenden Bebauung. Das
geplante Gebaude verursacht bei einem Sonnenstand von 45° in der Zeit von 8.00 bis 18.00
Uhr keine weitere Verschattung des bestehenden Geb3udes an der Nordseite bzw. nur eine
geringe erweitere Verschattung der Gartenflache. Die Verschattung im Bestand wie auch die
Verschattung, die durch den Neubau hervorgerufen wird, wurde zu unterschiedlichen Son-
nenstanden (jeder erste Tag des Monats, 08.00 Uhr/ 12.00 Uhr/ 16.00 Uhr) aufzeigt. im
Ergebnis ist festzuhalten, dass durch die geplante Gebaudeerhdhung des Hotelgebaudes in
den Monaten Januar bis Marz und Oktober bis Dezember eine partielle Verschattung der Gar-
tenfliche sowie zu einem sehr geringen Teil des Wohngebaude sowohl durch das Bestands-
gebiude als auch durch den Neubau stattfindet. In diesen Monaten liegt die Anzah! der Son-
nenstunden steigend von einer bis drei und am Ende des Jahres fallend von 3 auf 1 pro Tag.
Bei einem gesteigerten Verschattungszeitraum von maximal zwei Stunden in der Mittagszeit
ist die Wahrscheinlichkeit einer Beeintrachtigung minimal. Durch den starken Baumbewuchs
des nérdlichen Grundstlicks, der Garage und der Deichsicherungsmauer wird ebenfalls eine
Verschattung hervorgerufen. Im Sommer erfolgt aufgrund des hohen Sonnenstandes keine
Verschattung der Wohngebaude und des Gartens durch den Neubau. Auch durch die gering-
fligig groBere Verschattung infolge der Erweiterung des Hotelgeb&udes ist flir das Gebaude
bzw. Grundstiick im nordiichen Bereich eine ausreichende Belichtung und Besonnung sicher-
gestellt.

3.2.1.2 Larmschutz

Zur Prifung der Larmsituation wurde ein schalltechnisches Gutachten von der Bonk-Maire-
Hoppmann GbR aus Hannover (Stand 05.08.2008) erstellt. Hier wurde die Ger@uschsituation
im Plangebiet infolge des Strafen- und Schiffsverkehrslarms sowie infolge moglicher Gewerbe-
larmimmissionen untersucht.

Fir die Kerngebiete ist in Bezug auf Verkehrslarm die DIN 18005 mit Orientierungswerten von
65/55 dB(A) tags/nachts maBgeblich. Fir den Gewerbeldrm ist die TA-L&rm mit Richtwerten
von 60/45 dB(A) zu beachten. Diese Schutzanspriche werden auch fiir das Sondergebiet Kaje
und die benachbarte Bebauung angesetzt.

Die Larmuntersuchung flihrte zu folgendem Ergebnis:

Die Emissionen durch die mégliche Schiffslarmbelastung sind tags und nachts als unkritisch
anzusehen. Auch infolge der Verkehrslarmbelastung durch den StraBenverkehr kann unter
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Beachtung der Regelung der DIN 18005 ein Immissionskonflikt noch ausgeschlossen werden.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden tagstiber auf der 1&rmzugewandten Seite geting-
fligig unterschritten und auf den larmabgewandten Seiten deutlich unterschritten.

Nachts werden die Werte auf den larmabgewandten Seiten ebenfalls unterschritten und auf der
larmzugewandten Seite gerade noch eingehalten. Eine mogliche Erhdhung der Verkehrslarm-
immissionen infolge der geplanten Hotelerweiterung liegen mit rechnerisch 0,2 dB(A) in einer
GrdBenordnung, die i. A. als ,nicht messbar” bezeichnet wird. Aufgrund der Vorbelastung - ins-
besondere der nachtlichen Gerauschbelastung - wird vom Gutachter vorsorglich flr die larmzu-
gewandten Geb#udeseiten entlang der Kaje eine Festsetzung fiir passive (baulicher} Schall-
schutzmaBnahmen (fir zukiinftige Bauvorhaben oder im Zuge von Geb&udesanierungen) emp-
fohlen. Daher werden im Bebauungsplan passive SchalischutzmaBnahmen fiir die Larmpegel-
bereiche il bis 1V festgesetzt.

Zur Beurteilung der Emissionen aus dem Hotelbetrieb wurden die Parkplatznutzung, die Wa-
renanlieferung und eine Biergartennutzung in die Untersuchung eingestellt. Die Gewerbelarm-
belastung im Plangebiet bzw. an den dem Plangebiet nachstgelegenen Wohnhausern (auBer-
halb des Plangebiets) liegt - auch unter Berlicksichtigung einer mdglichen Gerausch- Vorbelas-
tung durch gewerbliche Nutzungen im Hafengebiet - deutlich unter den flir Kerngebieten maf-
geblichen Immissionstichtwerten der TA Larm, so dass auch hier ein Immissionskonflikt ausge-
schlossen werden kann. Die Zunahme des Gewerbeldrms vom Betriebsgrundstiick des Hotels
kann nach derzeitigem Kenntnisstand mit < 3 dB(A) abgeschatzt werden und ware dem gemaB
als ,nicht wesentlich" zu bezeichnen. Auswirkungen fir die benachbarten Nutzungen sind daher
nicht zu erwarten.

3.2.2 Belang des Umweltschutzes

Eine Umweltvertraglichkeitsprilfung ist fiir die vorgesehene Nutzung nach dem Gesetz (iber die
Umweltvertraglichkeitspriffung (UVPG) oder nach Landesrecht nicht durchzufiihren. Anhalts-
punkte fiir eine Beeintrachtigung der Schutzgliter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
(FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete) liegen nicht vor. Es bestehen somit keine Ausschlussgriin-
de gegen die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gemaB § 13 a BauGB.

Die aufgrund der Bebauungsplanaufstellung verursachten Eingriffe gelten gemans § 13 a Abs. 2
Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Dementsprechend wird somit auf eine UmweltprGfung samt Umweltbe-
richt verzichtet.

3.2.3 Verkehrliche Belange

Die ErschlieBung des betroffenen Kernstadtbereichs und der Kaje wird durch die Bebauungs-
plananderung nicht beeintrachtigt. Die bisher geplante Erweiterung des Hotels um die Aufsto-
ckung mit zwei Geschossen wird auf die Aufstockung um ein Vollgeschoss reduziert. in diesem
Zusammenhang wird sich auch der zu erwartende Verkehr auf ein vertragliches MaB reduzie-
ren. Die vorhandenen StraBen sind ausreichend leistungsfahig.




Stadt Brake {Unterweser); 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. IV
F»— I Begriindung 11

Inwieweit die mégliche Verdichtung im Kerngebiet Auswirkungen auf die verkehrliche Situation
hat, Iasst sich derzeit nicht abschétzen, da im Kerngebiet entsprechend der Gebietskategorie
unterschiediiche Nutzungen méglich und zuidssig sind. Die Regelung der verkehrlichen Situati-
on bei MaBnahmen im Kerngebiet kann daher nur im Baugenehmigungsverfahren erfolgen,
wenn ein konkretes Bauvorhaben vorliegt.

Fiir das Hotel an der Kaje wird, wie bereits im Bebauungsplan Nr. |V eine Fliche fiir private
Stellplatze festgesetzt. Der Stellplaiznachweis flr das Hotel erfolgt dann im Baugenehmigungs-
verfahren auf der Grundlage der NBauO. Die straBenseitige Fléche vor dem Hotel bistet ein
geeignetes Areal fUr die Anlage von Stellpldtzen. Die Stellplatzflache wurde gegentber dem
Ursprungsplan nicht wesentlich verringert und ist in der jetzigen GroBe ausreichend. Eine U-
berschiigliche Priifung hat ergeben, dass die erforderlichen Stellplétze flr die nunmehr redu-
zierte Planung auf dem Gelande untergebracht werden kénnen.

3.24 Belange des Hochwasserschutzes und des Deichschutzes

Da die Kaje Teil der Deichanlage ist, sind die Belange des Hochwasser- und des Deichschut-
zes zu beachten. Es gelten die Bestimmungen des Niedersachsischen Deichgesetzes. Der be-
stehende Hotelbau ist in die Hochwasserschutzanlage eingebunden. Es werden - mit Ausnah-
me einer kleinen {iberbaubaren Flache fir eine Terrasse - keine. zusatzlichen. (berbaubaren
Flachen im Bereich der Deichanlage geschaffen.

Die Bestimmungen des Niedersichsischen Deichgesetzes ( § 14 bis 16 NDG) sind zu beach-
ten. Innerhalb der Deichgrenzen (Deichbestick) gilt ein generelles Bauverbot; Ausnahmege-
nehmigungen sind im Einzelfall durch die Untere Deichbehérde und den Trager der Deicherhal-
tung (§§ 14 und 16 Niederséchsisches Deichgesetz) mdglich.

3.25 Beiange des Denkmalschutzes und des Stadibildes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB die Belange des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Es werden die nach Niederséchsischem Denk-
malschutzgesetz (NDSchG) eingetragenen Baudenkmale (Breite StraBe 7, MitteldeichstraBe 538
und Kaje 7} in den Bebauungsplan nachrichtlich Ubernommen. Die im Zuge der Anderung des
Bebauungsplans getroffene Festsetzung zur Mindestzahl der Vollgeschosse entlang der Stra-
Benfront hat fiir die als zu erhaltende Gebiude keine Bedeutung, da diese entsprechend den
Regelungen des Denkmalschutzes in ihrem Bestand geschiitzt sind.

In der Umgebung der genannten Baudenkmale sowie des auBerhalb des Geltungsbereichs der
4, Anderung gelegene Baudenkmal des Telegraphens/Schifffahrtsmuseums (Kaje Nr. 8) diirfen
gemaf § 8 NDSchG Anlagen nicht errichtet, geéindert oder bessitigt werden, wenn dadurch das
Erscheinungsbild eines des Baudenkmale beeintréchtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umge-
bung eines Baudenkmals sind auch so zu gestalten und instand zu halten, dass eine solche
Beeintrachtigung nicht eintritt. GemaB § 10 NDSchG ist eine denkmalrechtliche Genehmigung
notwendig, wenn in der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen, die das Erscheinungsbild des
Denkmals beeinflussen, errichtet, gedndert oder beseitigt werden sollen. Die Genehmigung ist
zu versagen, soweit die MaBnahme gegen das NDSchG verstoBen wiirde. Die Geneshmigung
kann unter Bedingungen oder mit Auflagen erteilt werden, soweit dies erforderlich ist, um die
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Finhaltung dieses Gesetzes zu sichern. Somit hat die Stadt Brake als untere Denkmalbehorde
ausreichend Einflussméglichkeiten auf die. weitere Entwicklung des Stadtbilds im Bereich der
dstlichen Kernstadt und der Kaje.

Folglich wird nachrichtlich auf die Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden im
Zuge von Bauausfihrungen hingewiesen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kdnnen u. a. TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Boden-
verfarbungen, und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren soicher Funde sein) gemacht
werden, sind diese gemaB § 14 Abs. 1 des Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und der unteren Denkmalschutzbehdrde 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 Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

3.2.6 Altablagerungen und Kampfmittel

im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise gezielte
Nachermitilungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgeflihrt und entspre-
chendes Datenmaterial gesammeit. Dieses wurde vom Niedersdchsischen Landesamt flr
Wasser und Abfall (NLWA) bewertet. Hiernach liegen im dbrigen Plangebiet keine Altablage-
rungen und Ristungsaltiasten vor. Soliten allerdings bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die untere Bodenschutzbehdr-
de zu benachrichtigen.

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden
werden, sind umgehend die zustindige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampf-
mittelbeseitigungsdezernat direkt zu benachrichtigen

3.2.7 Ver- und Entsorgungsanlagen

Der QOWYV und die EWE Netz GmbH haben im laufenden Verfahren auf Ver- und Entsor-
gungsanlagen innerhalb des Anderungsbereiches hingewiesen. Die Einrichtungen sind im Zuge
der nachfolgenden Planungen zu Vorhaben und ErschlieBungsmaBnahmen durch den jeweili-
gen Vorhabentrager zu beriicksichtigen. Die Lage der Anlagen und die jeweiligen Schutzbe-
stimmungen sind bei den Ver- und Entsorgungstrégern zu ermittein.

4, INHALT DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG
4.1 Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Teil des Anderungsbereichs westlich der MitteldeichstraBe wird zur Intensivierung
der Geschaftsnutzung als Kerngebiet (MK 1 und MK 2) gemaB § 7 BauNVO festgesetat. Ge-
genliber dem Bebauungsplan Nr. IV wird im Rahmen der 4. Anderung auch die bisher als
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Mischgebiete (MI) gemaB § 6 BauNVO festgesetzten Bereiche an der MitteldeichstraBe, der
SchulstraBe und im Blockinnenbereich als Kerngebiet festgesetzt. Damit soll einer Uberpra-
gung des Gebiets durch eine zunehmende Wohnnutzung in den Erdgeschosszonen entgegen-
gewirkt werden.

Der Bereich ostlich der MitteldeichstraBe wird als Sonstiges Sondergebiet Kaje gemas § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Hotel/Gastsiéite” festgesetzt, um die vorhanden Hotel-
und Gastronomienutzung zu sichern.

Um weiterhin die Mischnutzung der Gebaude in der Braker Kernstadt zu férdern, wird im Be-
bauungsplan festgesetzt, dass sonstige Wohnungen in den Kerngebieten MK 1 und MK 2 au-
Berhalb des Erdgeschosses allgemein zuldssig sind (§ 7 Abs. 2. Nr. 7 BauNVO, vgl. texiliche
Festsetzung (1)). Derzeit bestehende Wohnnutzungen in den Erdgeschossen haben Bestands-
schutz. GemaB § 7 Abs. 3 Nr. 1 ausnahmsweise zuléssige Tankstellen werden in den Kernge-
bieten MK 1 und MK 2 ausgeschlossen. Fiir Tankstellen bieten sich aufgrund ihrer rdumlichen
Anforderungen hinsichtlich des Platzbedarfes, der ErschlieBung und ihrer Emissionswirkung
ohnehin keine Mdglichkeit einer wirtschaftlich sinnvollen Ansiedlung.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird in den Kerngebieten MK 1 und MK 2 mit einer Grundfla-
chenzahl (GBRZ) von 1,0 festgesetzt. Durch Anhebung der Grundflachenzahl fir den gesamten
Bereich zwischen Breiter StraBe, MitteldeichstraBe, Schulstrae und Dr. Fritz-Carstens-Weg
auf das flir Kerngebiete gemiB § 17 BauNVO zuldssige HochstmaB soll eine maximal magliche
ebenerdige Geschéftsflache im vorderen sowie eine bauliche Nutzung des Blockinnenbereichs
ermdglicht werden.

In weitgehender Anlehnung an den Bestand wird entlang der Breiten StraBe, der Mitteldeich-
straBe und der SchulstraBe fiir eine Grundstlickstiefe von 15 m eine mindestens zwei- und ma-
ximal dreigeschossige Bebauung festgesetzt. Um wirtschaftliche Bautiefen flir mehrgeschossi-
ge Gebiudeteile zu erméglichen, wird fiir den Blockinnenbereich die maximal zuléssige Zahl
der Vollgeschosse ebenfalls auf drei festgesetzt. Ein eingeschossiges und entsprechend den
Regelungen des Denkmalschutzes zu erhaltendes Gebéude (MitteldeichstraBe 58) ist in sei-
nem Bestand geschiitzt. Die maximal zuléssige Gebaudehdhe wird auf 16,00 m festgesetzt.

Dadurch wird eine dreigeschossige Bebauung mit ausgebauten Dach- oder Staffelgeschoss
ermdglicht. Bezugsebene fir zu errichten Geb&ude im Kerngebiet MK 1 ist die Fahrbahnober-
kante der nachstgelegenen ErschlieBungsstraBe im endausgebauten, gemessen senkrecht von
der StraBenachse auf die Mitte der straBenseitigen Gebaudefassade (vgl. textliche Festsetzung
Nr. 3).

Um eine Erweiterung des bestehenden Hotelbaus im Sondergebiet Kaje zu ermdglichen, wird
sine abgestufte Hohenentwickiung festgesetzt, die sich wie folgt darstelit: Der Baukdrper des
Hotels ist derzeit baurechtlich aufgrund des ausgebauten Kellergeschosses bereits als Geb&u-
de mit 3 Vollgeschossen einzustufen. Entsprechend des Bestandes und der Mdglichkeit einer
Aufstockung durch ein Geschoss erfolgt hier flr den zentralen Bereich des Baukdrpers die Zu-
lassigkeit von 4 Vollgeschossen mit einer Gebaudehohe von 12 m. Der Geb&udeteil im ndrdli-
chen Bereich soll nur in einem kleinen Teilbereich aufgestockt werden. Fir den {brigen nordli-
chen Gebaudeteil erfolgt lediglich eine Bestandsicherung. Hier ist die Zulfssigkeit von drei
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Vollgeschossen mit einer Geb4udehdhe von 7 m ausreichend. Des Weiteren wird im nordlichen
Bereich ein eingeschossiger Anbau mit einer Hohe von 4 m zugelassen. Der Ursprungsplan
sieht hier bereits eine Uberbaubare Flache fir eine zweigeschossige Bebauung vor, so dass
sich gegeniiber dem jetzigen Rechisstand kein zusétzliches Bauvolumen ergibt. Im slidlichen
Bereich soll die Méglichkeit einer offenen Terrasse oder Uberdachten Terrasse gesichert wer-
den. Daher wird hier ein zusatzlicher Bauteppich fiir einen eingeschossigen Baukdrper zuge-
lassen.

Fiir die Gebaudehdhen wird ein gesonderter Bezugspunkt in der Planzeichnung und in der Ort-
lichkeit festgelegt. Die Hhe des Bezugspunktes liegt bei 4,60 m (. NN. Damit liegt die mogli-
che Aufstockung des bestehenden Hotelgeb&udes in der Hdhenentwickiung deutlich unterhalb
des etwa 21,50 m hohen Gebaude des Telegraph. Im Zusammenhang mit den 0.g. differenzier-
ten Héhenfestsetzungen und der Festsetzung relativ bestandsorientierter Baugrenzen kann im
Sondergebiet Kaje auf die Festsetzung einer Grundflachenzah! oder Geschossflachenzahl ver-
zichtet werden.

4.3 Bauweise, liberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflachen

In dem Kerngebiet MK 1 ist entlang der Breiten StraBe, der MitteldeichstraBe und der Schul-
straBe fiir eine Grundstlickstiefe von 15 m eine geschiossene Bauweise festgesetzt, d.h. dass
die Geb3ude chne seitlichen Grenzabstand errichtet werden missen. Da jedoch schmale
Traufgassen ein Hauptmerkmal des historischen Stadtbilds von Brake sind, wird im Bebau-
ungsplan festgeseizt, dass gemaB § 31 Abs. 1 BauGB Ausnahmen von- der geschlossenen

. Bauweise zugelassen werden kann, um Traufgassen zu ermdglichen {vgl. textliche Festsetzung

(2). |

Zur Erhaltung der bestehenden Baublécke werden entlang der StraBenfronten Baulinien fest-
gesetzt. Im Kurvenbereich der MitteldeichsiraBe wird eine Baugrenze festgesetzt, ebéenso ent-
lang der westlichen Plangebietsgrenze. Damit wird mit Ausnahme der Vorgartenzone des
Grundstiicks Kaje 7 der gesamte Block zwischen Breiter StraBe und SchulstraBe als (iberbau-
bare Flache festgesetzt — einschlieBlich des im Bebauungsplan Nr. 4 als nicht Uberbaubare
Flache festgesetzten Blockinnenbereichs — um hier eine zusétzliche bauliche Nutzung im Be-
reich der Museumserweiterung und des geplanten Géastehauses zu ermdglichen. Mit diesen
Festsetzungen wird eine Aktivierung von Flachenpotenzialen im Sinne einer Nachverdichtung
geférdert.

Im Bereich des Sondergebietes Kaje wird durch Baugrenzen eine (iberbaubare Flache festge-
setzt, die sich in ihren Abmessungen an dem vorhandenen Hotelgeb&ude orientiert. Im Norden
wird die Baugrenze entlang der bestehenden Flurstlicksgrenze festgesetzt und entspricht in
etwa der Baugrenze des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes. Im Siiden |&sst der Bautep-
pich gegentliber dem Ursprungsplan eine kieine Erweiterung des Baukérpers zu. Innerhalb der
{iberbaubaren Grundstiicksfliche sind die baulichen Anlagen in die Hochwasserschutzanlage
zu integrieren (vgl. textliche Festsetzung (3).
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4.4 Verkehrsflachen

Die zwischen dem Kernstadtbereich und der Kaje verlaufende MitteldeichstraBe wird entspre-
chend ihrer bestehenden Abmessungen als dffentliche StraBenverkehrsfliche gemaB § 9 Abs.
1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Im sldwestlichen Plangebiet wird parallel zur Schulstrale eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz” festgesetzt. Hierdurch wird der vor-
handene Parkplatz gesichert.

4.5 Sonstige Festsetzungen

Im Bereich Sondergebietes Kaje wird eine Flache fiir private Stellplatze geman § 9 Abs. 1 Nr. 4
festgesetzt. Gegeniliber der Festsetzung im Bebauungsplan Nr. IV wurde die Flache in ihren
Abmessungen an die NeugestaltungsmaBnahmen im Bereich der Kaje/Weserpromenade an-
gepasst.

Zur Berlicksichtigung der Vorbelastung durch den StraBenverkehr werden passive Schali-
schutzmaBnahmen entsprechend den in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbe-
reiche der DIN 4109 festgesetzt. Schallpegelminderungen, die durch vorgelagerte Baukdrper
oder andere Hindernisse zu einer reduzierten AuBenldrmbelastung flihren dirfen in den Nach-
weis des baulichen Schallschutzes der AuBenbauteile eingestellt werden.

Nérdlich des o.g. Parkplatzes wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ausgewiesen. Die vor-
handene Verbindung zwischen der SchulstraBe und der breiten StraBe bleibt damit erhaiten.

4.6 Nachrichtliche Ubernahme

Die dem Hochwasserschutz dienende und an den Hotelbau anschlieBenden Deichmauern und
die Deichschutzzone sind in die Planzeichnung nachrichtlich Ubernommen worden. Auf die La-
ge des Sondergebietes im Deich wird in der Planzeichnung hingewiesen.

Die im Geltungsbereich befindlichen Baudenkmale gemén § 3 Abs. 2 NDSchG werden nach-
richtlich in die Planzeichnung Gbernommen (nur Haupigebaude): Breite StraBe 7, Mitteldeich-
strafle 58 und Kaje 7.




=

F/—] Stadt Brake (Unterweser); 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. IV

Begriindung 16

5. STADTEBAULICHE UBERSICHTSDATEN
Kerngebiete 0,4277 ha

MK 1 und MK 2

davon {berbaubare Grundfliche 0,4142

Sondergebiet SO Kaje 0,2055 ha

davon Uberbaubare Grundflache 0,0858
offentliche Verkehrsflachen 0,0614 ha
Offentliche Verkehrsflache Parkplatz 0,0351 ha
GesamtgrdBe des Geltungsbereichs 0,7297 ha

davon Uberbaubare Grundflache 0,5000

Brake (Unterweser), den 02.09.2008

Roland Schiefke
Biirgermeister




