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0. Begriindung fir die Aufstellung des Bebauungsplaﬁes

Nach AbschluB der Vorbereitenden Untersuchungen gem §4 Stadtebauforderungsgesetz
(StBauFG), in denen die Notwendigkeit einer Kernstadtsanierung festgestellt wurde,
hat der Rat der Stadt Brake (Unterweser) am 10. Juni 1976 die Sdtzung {iber die formli-

che Festlegung des San;erungsgebletes "Braker Kernstadt! beschlossen. Diese Satzung

ist von der hdheren Verwaltungsbehorde Dldenburg genehmlgt worden nd mit der
Vertffentlichung im Amtsblatt fir den Niedersgchsischen Verwaltuncsbezwk Oldenburg

arm 21. Januar 1977 in Kraft getreten.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Brake (Unterweser) ist am 2. AugUSt 1978 von
der hiheren Verwaltungsbehérde genehrnigt und mit der Bekanntmachung der Genehmi-

gung am 1i. August 1978 wirksam geworden.

Die Begriindung fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt su:h aus § 10 (1) StBauF G, .

_ der bestimmt, daB fiir die Neugestaltung des formlich festgeiegten Samerungsgebletes _

Bebauungspléne im Sinne des: § 30 des Bundesbaugesetzes (BBauG) aufzustellen sind.

Im Hinblick auf die geplante zelthche Reihenfolge der einzelnen MaBnahmen wurde ‘
das Sanierungsgebiet in mehrere Teilgebiete unterteiit (vgl nachfolgenden Ubersichts-
plan-); Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. VII "BahnhofstraBe/MiihlenstraBe"

liegt bis auf eine Flache swischen Neustadt- und MiihlenstraBe sowie eine Teilfldche

der DungenstraBe innerhalb der Grenzen des o. a. formlich festgelegten Sanierungsgebietes.

1. Ziele der Raumordnung und _andesplanung

Nach den Zielen der Raumordnu;ng und I_'al:ldesplanung - bekanntgegeben mit dem Lars:’
desplanerischen Rahmenprogramm fir die Stadt Brake (Unterweser) vom 29. August 1973
-ist Brake Schwerpunkt im Schwerpunktraum Bremen/Unterweser, in der vorrangig
Wohn- und Arbeitsstitten entwickelt werden sollen. Brake hat die Funktion eines
Mittelzentrums, das dem Oberzentrum Oldenburg zugeordnet ist und die besonderen
Entwicklungsaufgaben Wohnen und Gewerbliche Wirtschaft hat. Im Interesse einer
wirtschaftlichen Nutzung von Gemeinbedarfseinrichtungen und unter Ber{icksichtigung

der zentralen Bedeutung Brakes wird éine weitgehende bauliche Verdichtung angestrebt.
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2. Geltungsbereich und Kernstadt

Die Geltungsbereichsgrenze fr diesen Bebauungsplan ist ersichtlich aus dem nach-

folgenden Plan "Abgrenzung des Planungsgebietes" vom 24.11.1978.

Der siidliche Bereich des Planungsgebietes ist Teil des zentralen Einkaufsbereiches
der Braker Kernstadt, der ndrdliche leitet Uber In die benachbarten Wohngebiete,
Die GroGe des Planungsgebietes betrégt ca. 3,06 ha, davon sind ca. 2,23 ha als Sanie-

rungsgebiet formlich festgelegt (13,2 % des gesamten Sanierungsgebietes).

Baulich ist Brake eine Stadt des 19. Jahrhunderts. Ausgangspunkt ihrer vor allem
das heutige Stadtbild prégenden Entwicklung war ihre Funktion als vorgeschobener

Umschlagplatz fir Oldenburg.

1, Ablauf des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Rat der Stadt Brake (Unterweser) faBte am 14, Dezember 1978 den BeschiuB,

£{ir das Gebiet Bahnhofstrafle/Muhlenstrale gem. § 2 Abs. (1) BBauG i. V. mit § 10 5tBauF G

einen Bebauungsplan im Sinne des § 30 BBauG aufzustelien. Dieser BeschiuB wurde
am 6. Juni 1979 mit der Verdffentlichung in der Nordwest-Zeitung und der Kreis-
zeitung Wesermarsch ortsiiblich bekanntgemacht. Die Beteiligung der Behotrden

und Stellen, die Triger 8ffentlicher Belange sind, erfolgte vom 28. Mai 1979 bis

" 30, Juni 1979 einschiieBlich auf der Grundlage eines Be bauungsvorschiages und Be-

bauungsplanvorenwurfes mit Begrindung. Gem. § 2a Abs. (2) BBauG wurden die
aligemeinen Ziele und Zwecke der Planung in Ergénzung zu einer gffentlichen Ver-
sammlung am 21. Juni 1979 in der Zeit vom 14, Juni 1979 bis 27. Juni 1979 im Rathaus
der Stadt Brake (Unterweser), Schrabberdeich, wahrend der -Dienstzeit dffentiich
dargelegt. Wahrend dieser Zeit bestand aiiigernein Gelegenheit zur AuBerung und

Erirterung.

Am 28. und 29. Juni 1579 wurden Erfirterungen im Sinne der §§ 8, 9 StBauF G durch-
gefiibrt. -

Die Ergebnisse der Erorterungsgesprache sowie der Beteiligungen gem. § 2 Abs (5)
BBauG und § 2a Abs. {(2) BBauG wurden anschlieBend ausgewertet und in einem
"zhschiieBenden Bebauungsvorschlag" und Bebauungsplanentwurf zusammengefalt.
Der Rat der Stadt Brake (Unterweser) hat dem Entwurf des Bebauungsplanes ein-
'schlieflich Begriindung zugestimmt und seine §ffentliche Ausiegung am 17.7.1979
heschlossen. Aufgrund der vielen Anregungen und Bedenken wihrend der dffentlichen
Auslegung vorn 03.08.1979 bis 03.09.1979 hat der Rat der Stadt Brake (Unterweser)
am 4.10.1979 beschlossen, den lberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanes erneut
sffentlich auszulegen. Die sffentliche Ausiegung wurde am 5.10.79 ortsiiblich
bekanntgegeben. Sie fand vom 15.10.79-15. 11.79 statt.

Am 13. Dezember 1979 erfolgten der Beschlul tber die elngegange—-

‘nen Bedenken und Anregungen und der satzunasbeschlufi.




SYMineraimalwerk
N

.

rnmehdere fedagebiels

Aipdectimg des Smmigrangsgebietes

HE/ /A A

=

=3

A v = s

ey
Y

v

B
A0

TR
[

| Ve )

5

k3




B f %
o B ]
ahe : 3
Q‘gﬁﬁ 00

B.PLAN YT DAPNEOFSTRASEE /TXNE ENSTRAS

ABGRENZUNG (XS FLARUNGEGERETES

A NINEG

ABGRENZUNG DES PLANUNGSGEBRTES
npliaies

Braker Hernstotie
B-PLAN VIl BAHNHOFSTRASSE /MIB R ENSTRASSE

&
Sunierungsmsa
—_— G'reru‘ades Bebangsplares

NN Grenze des Savkes

'

‘ N m‘i + : |
LY E‘S . .-'-' E |
> 7 3 (T ..
BTl _
FImLIR by ]

s
Sy
13
T

f&"




- 0

4. Ergebnis der Bestandsaufnahme und Analyse

Mit der als LandesstraBe 83 gewidmeten BahnhofstraBe und der daran anschlieBenden
Dungen-, Neustadt;und MihlenstraBe wird das Planungsgebiet ausreichend erschlossen.
Im slidlichen Teil der Bahnhofstrale - bis zur Dungen-/M‘L]hlenstraBe - ist nur Einrich-
tungsverkehr in Siid-Nord-Richtung, in alien anderen Straflen Zweirichtungsverkehr
zuldssig. Die DungenstraBe nimmt den aus .{\lorden ﬂbef.die Bahnhofstrafie kommenden
Zielverkehr der innerstadtischen’ K‘erngebiéte auf und leitet ihn weiter nach Westen;
sie fuhrt den von der Bundesstral3e 212 Uber die Breite StraBe einflieBenden Verkehr

mit einem Ziel ndrdlich der Breiten Strafe bis zum Knoten Bahnhofstrale/DungenstraBe/

3

MiihlenstraBe,

Det bauliche Zustand der MithienstraBe und Neustadtsfraﬁe enthilt erhebliche Miingel

- und ist erneueruhgsbedﬂrftig.

Flr den umfangreichen Fahrradverksehr fehlen gesicherte Radwege auBerhalb der

'Fahrspuren. Die Radfahrer sind dadurch einerseits besonders geféhrdet und behindern

anderereseits den Kraftfahrzeugverkehr. {Querschnittsbelastung 1971/72.in 16 Stunden: -
BahnhofstraBe (am Siel, Zihlstelle 9): 5022 Kfz und 3569 Radfahrer, Neustadtstrale:

2739 Pkw und 1691 Radfahrer)

Im nordlichen Teil des Planungsgebietes liegen zwei Garagenhdfe, das Angebot

) - an SteliplaLzen und Garagen fir die stdndigen Benutzer und Besucher der baulichen

Anlagen liegt unter den Richtzahlen der Nds. Bauordnung. Es fehlen &ffentliche
Parkpiatze fur den ruhenden Verkehrs auBerhalb der Fahrspuren, die Qualitat der
Hanaels- und Ge,werbes‘tandorte wird dadurch erheblich beeintrchtigt.

Das Gebiude BahnhofstraBe 51/Ecke DungenstrafBe dominiért stddtebaulich in zweifa-
cher Hinsicht: als Einzelgeb3ude und als Merkzalchen fur den aus Norden iiber die
Bahnhofstraﬁe kommenden Zielverkehr der Innenstadt im Zusammenhang mit der
unmittetbar vor diesem Gebdude erforderlichen Anderung der Fahrtrichtung nach

. Westen in die DungenstraBe. Entlang der Neustadt- und DungenstraBe, der Bahnhofstra-

Be in ihrem n'drf-:liic‘hen Teil und der MihlenstraBe steht eine Uberwiegend zweigeschossi-
ge Bebauung ﬁ;it'z. T. rickwdrtig eingeschossigen Erweiterungen bei Grundstiickstiefen
bis 50 m beiderseitig der Bahnhofstrae und 30 bis 40 m an den {brigen Straflen.

In den Erdgeschoﬂberéichen wechseln Handels- und Gewerbebetriebe mit Wohnnut-
zungen, i den Obergeschossen wird fast ausschlieBlich gewohnt. Das Mafl der baulichen
Nutzuﬁg schwankt bei der Grundfigchenzahl zwischen 0,3 und 0,6 und liegt bel der

GeschoBflachenzahl zwischen 0,4 und 1,4, Die. Geb&ude sind entweder durch Trauf-




gassen seitlich voneinander ge'trennt oder in offener Bauwsise errichtet. Es Uberwiegt
eine giebelstédndige Stellung der baulichen Anlagen, lediglich die Gebiude nérdlich

der NeustadtstraBe entlang der Bahnhofstralie stehen mit der Traufe zur StraBe.
Aufgrund bestimmter historischer Faktoren haben inshesondere die Gebsude im
nérdlichen Teil der BahnhofstraBe weder umfassende Entwicklungen zu neuzeitlichen
Strukturen noch eindeutige Reduktionen erlebt, so daB hier ein Enserdble mit tber-
wiegend unverénderten Geb3uden iiberliefert wird, das den besonderen sfédtebaulichen
Reiz dieses Quartiers bestimmt. Als Dachform Uberwiegen Sattelddcher. Die Buche
zwischen den Ciebiuden Bahnhofstr. 57 und 61 markiert den AnschluB der Neustadt-

strafie und gliedert den StraBenraurn.

Entlang der.Bahnhdfs:traBe in deren siidlichen Teil zwischen Dungen-/MiihlenstraGe
und Syassenstrale steht eine durc'hgehemd zweigeschossige Bebauung mit - wie vorher

-z. T. ruckwértig anschlieBenden. eingeschossigen Erweiterungen und Grundstlickstiefen

~ von 30 bis 40'm. In den Erdgeschassen sind durchgehend Handels- und Gewerbebetrlebe,

in den Obergesehossen wird fast ausschlieBlich gewohnt. Das Mal der baulichen
Nutzung liegt bei der Grundfldchenzahl zwischen 0,4 und 0,7 und schwankt bei der
GeschoBfldchenzahl zwischen 0,8 und 1,8. Die Geb8ude sind entweder in geschlossener
Bauweise .érriqht"et oder.durch Traufgassen seitlich voneinander getrennt. Die Stellung
der Gebdude ist fast ausnahmslas g-iebeistéimdig. Das Ensémbie der Bahnhofstrale
zwischen MiihlenstraBe und dem Bahnhofsgebdude verzeichnet zahireiche gestalterisch
unzuremhande bauliche Eingriffe. Ausgeldst durch bestimmte historische Faktoren _
sind die Erdgeschosse mehrerer Geb&ude neuzeitlichen Strukturen angepaﬁt worden

und die Z_usarnmeqhange zu Obergeschossen und Nachbargebauden verlorengegangan.

' Die Blockrandbebauung ist zwischen den Geb#uden Nr. 48 und 50 erheblich gestdrt,

der bauliche AbschiuB des Blockes nach Nordosten fehlt Avb‘ilig. Einige Gebaude

lassen erhebliche Bauschiden erkennen, teilweise fehlen ausreichende sanitdre Einrich-
tungen und Behéizungen, Belichtung, Besonnung und Beiﬂftung; Die Schaden am
leérstehendar} Geb_i’:igde Bahnhofstrafe 48 wachsen standig. Als Dachform Ubefwiegen
Satteldicher. Die Weide sﬂdlich"des Gebdudes Bahnhofstr. 54 steht am Standort

der ehemaligén Windmihle, begrenzt den StraBenrawm der siidlichen Bahnhofstrale
nach Norden und unterstreicht die.Verschwerikung der Bahnhofstrae im Knoten
Dungeri-/MUhlanétraBe. Eine bewuBte Gestaltung des kleinen umgebenden Platzes

ist nicht zu erkennen. Ein baulich;zs Detail besonderer Qualtitdt ist die konsequente
Abschrigung cfer Blockecken an den Gebauden Ba_hnh.ofstraBe 53/Ecke bungenstraﬁe,
Bahnhofsir. Sl/Eéke DungenstraBe, MiihlenstraBe-1/Ecke BahnhofstraBe und Bahnhof-
strale 38/Ec’ke:Z.ufahrt zum Gebéiude der Bundesbahn. Diese Abschragung erlaubt
griBere K}Jr'vei';t;adien und bessere Sichtverhaltnisse flr den flieBenden Verkehr

sowie breitere FuBwege. Unmittelbar Gstlich-des nicht ausgebauten Pallisadenweges
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zwischen MUhlenstraBe und BahnhofstraBe liegt eine Flache der Deutschen Bundesbahn
im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes. Die Abgrenzung zwischen der Fléache

des Paliisaden'Weges und.der Fléche der Deutschen Bundesbahn ist ungeordnet.

Alle weiteren Einzelheiten kénnen dern Plan "Bestandsaufnahme und Analyse" entnom-

men werden.

2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes sind:

- Konkretisierung der Darstellung im Fiéchennﬁtzungsplan sowie der Ergebnisse
der Vorbereitenden Untersuchungen zur Neugestaitung des ftrmlich festgelegten

Sanierungsgebietes

- Sicherung der Bauten, Strafen und Pl&tze von geschichtlicher, kiinstlerischer

oder stddtebaulicher Bedeutung

- Festsetzung von Art und Maf3 der baulichen Nutzung, von liberbaubaren und

" nicht Gberbaubaren Grundstlcksfldchen, der Bauweise sowie der Verkehrsflachen.

6. MaBndhmen zur Verwirklichung der- Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

6.1 Verbrei_térung und Ausbau der BahnhofstraBe mit einem einseitigen einspurigen

B Radweg im’stdlichen und beidseitigen, einspurigen Radwegen im ndrdlichen Teil

und Neubau von L&ngsparkplédtzen im Bereich der Grundstlicks 46, 48 und 50

6.2 Er‘neuerung' des Ausbaues der Mihlenstrae in deren westlichen Teil mit _&ngspark-

pldtzen vor d'e"m -Gebﬁude MihlenstraBe 1 . |

6.3 Verbreiterung und Ausbau der Neustadtstrafe mit beidseitigen, einspurigen Rad-

wegen..umdrAnlag-e eines Parkstreifens auf Teilen des Flurst'ﬂckes Nr. 66/1

il
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6.4 Gestaltung des kleinen Platzes am Standort der ehemaﬁgen Windmfjhle Bahnhof-
straBe 54/Ecke MihlenstraBe 1

6.5 Ausbau des Pallisadenweges i
6.6 Modernisierung und Instandsetzung von Gebiuden

Alle weiteren Einzelheiten zu den Zielen und Zwecken des Bebauungsplanes kénnen

dem "abschiieBenden Bebauungsvorschlag! entnommen werden.

* 7. Bebauungsplan

7.0 Entwickiung.‘aus derm Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Lediglich im MI-
Gebiet entlang der DungenstraBe weicht die festgesetzte GeschoBflichenzahl ger‘ing—

~ flgig von'der Darstellung im Fléchennutzungéplan ab. Diese Abweichung hat sich

alis dem Ubergang in eine konkretere Planungsstufe ergeben und 148t die Grundkon-

o zeptlon des Flachannutzungsplanes unberiihrt.

Inhalt des Bebauungsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung én die fir das gesamte Gemeindegebiet geltenden Darstellungen des
Fléchennutzungeplanes sind flir die Bereiche n'drdlich der Dungen-/Miihlenstrale
Mischgebiete und stidlich davon Kerngeblete fesigesetzt. Diese. Festsetzungen ent-
sprechen zum emen den vorhandenen Arten der baulichen Nutzungen und unterstreichen
zum anderen das Konzept einer Abstufung von zentralen Kerngsbisten Uber Mischge-
biete zu Allgemeiﬁen und Reinen Weohngebijeten. h ‘

Sonstige Wohnuﬁgen sind gemé&sn textlicher:Festsetzung irm Kerngebiet oberhaib

des Erdgeg:chosses allgemein zuldssig, um ein Verbleiben des innerstadtischen Wohnens

auch in diesen Bereichen zu ermdglichen.




7.2 Ma@ der baulichen Nutzung

Ausganfgspunkt- fiir die Bemessung der Zahl der z;Jléissigen Vollgeschosse als H'dchstgfen—
z8, als Mindest- und Hiichstgrenze oder als zwmgende Festsetzung ist das Konzept
unter Beachtung der vorhandenen Geschossigkeit die stadtebaulich dommlerende
Ecksituatior Bahnhofstraﬂe/Ecke DungenstraBe abzusichern und zu den angrenzenden
Blockraéndern in einer Art und Weise abzustufen, die nur jeweils eine Differenz

von einemn VollgeschoB zul&Bt. Auf der Grundlage dieses Konzeptes sind fir den
Ecibereich BahnhofstraBe/Ecke Dungenst;aﬁe zwei bis dreI.Voilgeschosse als Mindest-

und Héchstgrenze, daran anschliefend beldseitig der DungenstraBe und slidlichen

. Bahnhofstrafle jeweils zwingend zwei Voii‘geschoéée zuldssig. Entlang der ndrdiichen

BahnhofstraBe, der NeustadtstraBe sowie der MiihlenstraBe sind in erneuter Abstufung

jeweils zwei Vollgeschosse als Hichstgrenze festgesetit. Fir die zweigeschossig
berbaubaren Teile der Grundstiicke sind im Mischgebiet Bebauungstiefen von 12
und 14 m, im Kerngebist von 16 m festgesetzt, umn eine ausreichende Bellftung,
Besonnung und Beliiftung der Obergeschosse zu gew&hrleisten. In Abstaffelung zu

den iwei- bzw. zwei- bis dreigeschossig Uberbaubaren Grundstiicksfl&chen sind einge-

'schosmg uberbanare Bereiche in den rilckwiartigen Grundsticksflichen festgesetzt,

um 1nsbesondere ebenerdige Erweiterungen der Geschiftsflachen U ermoglichen.
In den Kerngebieten sind- die Bestirnmungen des § 17 Abs. (1) der Baunutzungsverord-
nung (HiichstmaBe der baulichen Nutzung) eingehalten, in den Mischgebieten Uber-

schritten. Fiir die Uberschreitungen gilt folgende Bégrﬁndungz

- Absicherung der fUr die Gebiete kennzeichnende Bebauung mit einer relativ
hohen Dichte insbesondere entlang der DungenstraBe im Sinne des § 17 Abs. 9
BauNVO (Gebiet, daB bei Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung Uberwie-

gend bebaut war).

- Entwicklung eines 'verdic':htéten Mischgebietes in kurzwegiger Entfernung
zu den stidlich angrenzenden MK-Gebieten und den &stlich angrenzenden '
Anlégen cier Deutschen Bundesbahn und des Hafens in Anlehnung an die Darstel-
lung im Fldchennutzungsplan, d. h. hihere Grundfldchenzahlen, um ebenerdigere
Erweiterﬂngeh-Vérwirkliche‘n zZu k'cinnen; Die Differenz zwischen der Grund-
und GeschoBfléchenzahl mit 0,4 entspricht der Differenz zwischen den zuldssigen
Hﬁchstw.e‘vt'en. Diese U_‘berschreitungen werden durch dle ndrdlich angrenzenden
groBe;ﬁ dffentlichen Griinflachen entléng'dem Braker Sieltief im Sinne von

§ 17 Abs. 10 Nr. 2 BauNVO ausgeglichen.

Nebenanlagen sind nur 1rn Berexch der iberhaubaren F‘iachen zuldssig, um ein Mindest-

mal an Frei~ und Grunraum sowie stadtebauhcher Ordnung auch in den riickwirtigen

©




. Bereichen zu sichern. In Ausnahmefaﬂen soll es mbglich sein, die Uberbaubaren
Fléchen von 7 bis 8 m zu berschreiten, um Garagen Zu erstel!en, soweit nachbarliche

und offentliche Beiange dabei nicht beemtrachtlgt werden.

7.3 Bauweise, Baulinie, Baugrenzen

Im Kerngebiet gilt die geschlossene Bauweise, d. h. die Geb3ude werden ohne seit-
lichen Grenzabstand errichtet, es sei denn, daB die vorhandsne Bebauung eine Abwei-
chung erfordert. Mit dieser Festsetzung wird dem Konzept einer eventuellen Zusam-
menfassung benachbarter und durch Traufgassen getrennter Grundstiicke deutlich
‘Vorrang vor dem Gffentlichen Interesse ei;:fer Erhaltung der Traufgassen als einem
Hauptrmerkmat der historisch vorgegebenen Strukiur gegeben Mit der textlichen

Festsetzung Nr. I

~

. "GemdB § 31 (1) BBauG kann die Bauaufsichtsbehtrde im Einvernehmen mijt
der Gemeinde Ausnahmen ven der geschlossenen Bauweise zulassen, um Trauf-

gassen zu ermdglichen”

wird im &ffentlichen Interesse einer Erhaltung der Traufgassen relativ'entsprochen,
mit dieser textlichen Festsetzung sollen aber auch Instandsetzungen, Modernisierungen
und Umbauten in vorhandenen Gebguden mit seitlichen Traufgasaen sowie Neubauten

auf fritheren Fundamenten moghch sem

Flr die Mischgebiete entlang.der niirdlichen Bahnhofs§raﬁe, NeustadtstraBe und
Mihlenstrale, wuf__de offene Bauweise festgesetzt. Diese 'F'estsetzun'g entspricht

| dern vorhandenen Gébietscharakter_und unterstitzt den Gedanken einer deutlich
ablesbaren Abgrenzung dieser Gebiete gegeniber den zentralen Kerngebisten mit

der dort vorherrschenden geschlossenen Bauweise. Fiir dag Mischgebiet entlang

der DungenstraBe wurde abweichend geschlossene Bauweise festgesetzt. Diese Fest-
setzung ergibt s:ch zwangsldufig aus dem Bestand und der flir dieses Giebiet teilweise

" zwingend festgesetzten Zzhl der Vollgeschosse, abgeleitet aus der uninittelbar stdlich ‘
‘angrenzenden stadtebauhch dominierenden Ecksituation Bahnhofstraﬂe/Ecke Dungen-

strafe.

Die Gberbaubamn Crundstijcksﬂéichen sind durch Baulinien, Baugrenzen: und Bebauungs-
tiefen bestimmt. Fir diese Festsetzung von Baulinien entlang den StraBenbegrenzungs-
linien der Bahnhofstraﬁe in 1hrern sidlichen Teil und Teilen der nérdlich angrenzenden

Gebiete sowie der DungenstraBe gelten foigende stadtebaulxche Absichten:

- Blldung von kiar abgegrenzten Baublocken :
- Gewahrung einer geordneten stadtebauiichen Entwwklung entlang dieser
Straﬁen m Erganzung zu den Ausfuhrungen unter Punkt 7.2 (MaB der baulichen

Nutzunq)




7.4 Bauliche Anlagen und Einrichtungen fiir den Gemeinbedart

Bauliche Anlagen und Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf sind im Geitungsbereich
dieses Bebauungsplanes nicht vorgesehen, da sie entweder in benachbarten Gebieten
bereits untergebracht smd oder kem Bedarf flr derartige ergdnzende Festsetzungen

i

erkennbar ist.

7.4.1 Spielplatz fir Kinder

Die zuldssige GeschoBfldche betriigt in den Geschossen, in denen Wohnungen allgemein
zul8ssig sind, insgesamt ca. 19.410 gm. Nach § 3 Abs. 2 des Nieders#chsischen Gesetzes
Uber Spielplatze (NSpPG) vorn 06.02.1973 ergibt sich danach ein erforderlicher Spiel-
platz mit einer nutzbaren Flache von ca. 388 gm, vgl.iAnlage. I Fl&chennutzungsplan
der Stadt Brake (Unterweser) ist ein Spielplatz fur Kinder nordwestlich der Neuwarder
. StraBe, der dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes zugeordnet wird (dgr Spiel-
platzbedarf der umliegenden Wohngebiete wird der benachbarten 6ffentlichen Griin-
flache zugeordnet), nordlich des Planungsgebietes stehen die Freiflichen der Schule
den'l»(inde_m zur Verfiigung und siidlich des Planungsgebietes wird im Zusammenhang
mit dem Ausbau des Amtsgerichtsparkes zu einer 6ffentlichen Griinfliche u. a

" auch ein 5ffeﬁtli_cher Spielplatz eingerichtet, so dafl auch in Ermangelung eines
geeigneten Grundstﬂckes‘im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes auf die Fest-

setzung eines’ épielplatzes fur Kinder verzichtet worden ist.

7.5 Verkehrsﬂéchen

Die Aufteilung der StraBenverkehrsflache in FuBwege und Fidchen fiir den flieBenden
und ruhenden Verkehr ist festgesetzt, um zu veranschauhchen, wie die Entflechtung

der verschiedenen Verkehrsarten vorgesehen ist.

Die Bemessung der StraBenquerschnitte erfolgte im Hinblick auf die jeweilige' Funktion
unter Abw&gung verschiedener Belange, u. a. denen einer Erhaltung von Bauten,
StraBen, Pldtzen oder Ortsteilen von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stidtebau- A

licher Bedeutung (§ 10 Abs. (1) 5tBauFG) und denen des Verkehrs (§ 1 Abs. (6) BBauG).
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D1e einzelnen StraBen haben in Anlehnung an das Verkehrskonzapt fiir die gesamte

Stadt folgende Funktionen zu erflllen:

Bahnhofstraﬂef -

- Dungenstrafle; - -

NeustadtstraBe: -

MiihienstraBe: - - '

Aufnahme des in den rigrdlichen Bereichen der Stadt entspringen-
den Zielverkehrs der Innenstadt und Weiterleitung bis zur

Dingenstrale s

Ableitung des aus der Innenstadt in nirdliche Riehtung abflieBen-

den Verkehrs

' ErschiieBung. der angienzenden Grunds‘tacke

Aufnahme des Uber die BahnHofstraBe herangefithrien Zielver-

kehrs der Innenstadt awus den.nb'rdlichen Bereichen und Weiter-

leitung bis zur BUfgermeister-MUller-StraBe

~ErschiieBung der angrenzenden Grundstiicke
- (Inwieweit die Dungen:straﬁé auch weiterhin den von der Bundes-

strale 212 {ber die Breite StraBe einflieBenden Verkehr mit
einem Ziel ndrdlich der Breiten Strafe bis zum Knoten Bahnhof- -
straBe/DungenstraBe/MihlenstraBe filhren muB, um den im -
Zusammenhang mit der Aufﬁebung des hdhengleichen Bahniber-
ganges Breite Strafle entstehenden Knoten DiirerstraBe/veriin-
gerté BehnhofstraBe von Linksabbiegern zu entlasten, kann

erst nach Véi‘wirklichun-g dieser StraBenbaumaBnahmen und

der Durchfﬁhrung von Probeldufen entschieden werden. Das

festgesetzie StraBenraumproﬂl der DungenstraBe ergibt sich

aus dem Ziel, die Gebdude Bahnhofstraﬂe 53 zu erhalten,
g0 daB die Ergebnisse der Probeldufe fiir das weitere Verfahren
zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes nicht abgewartet

werden missen.)

Verkniipfung des Hafengebietes mit der Bahnhofstrafle,

ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke

Erschliefung der angremzenden Grundstiicke

I nordlichen T’eil,der Baﬁnhofstraﬁe - Zweirichtungsverkehr - ist die Ahiage beid-

seitiger, e'inspur'ig%ar Radwege vorgesehen; fir den stidlichen Teijl der BahnhofstraBe

ist gem. Verkehrskonzépt Einrichtungsverkehr in Std-Nord- Richtung. vorgesehen,

so dafl in Anlehnung an dieses Konzept 1edlghch die Anlage eines elﬂSEItlan einspurigen

Radweges - ebenfalls in Siid-Nord- Rlchtung geplant Ist.




Beidseitige einspurige Radwege sind auch fur die NeustadtstraBe vargesehen, um
die Sicherheit der Radfahrer zu erhdhen. Die Radwege an beiden StraBen rechtfertigen
sich aus den tberdurchschnittlichen Belastungen, vgl. Punkt 4 "Ergebnis der Bestands--

aufnahme und Analyse™.

Cine liberschldgige Ermittlung der notwendigen (privaten) Eihstellplétﬁze auf der
Grundlage der Niederséchsischen Bauordnung (NBauQ) vom 23.07.1973 hat ergeben,
daf im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes bei Verwirklichung der zulassigen
GeschoBflachen ca. 222 Einstellpldtze erforderlich sind , siehe Anlage. In den dicht.
bebauten bzw. zu entwickelnden Bereichen mit einer hohen Ausnutzung kénnen

diese Einstellpldtze nur teilweise auf den einzelnen Grundstiicken nachgewiesen

werden oder an amderer Stelle in zumutbarer Entfernung zu sichern sein, so dad

unter Anwendung einer Abldsesatzung pirvate Stellplatzerfordernisse zu einem

bestimmten Teil auch auf dffentlichen Fldchen unterdebracht werden sollén Nachdem

~ sich herausgestellt hat, daB ein 6ffentlicher Parkplatz auf unbebauten Teilflachen

der Bundesahn nicht zu verwirklichen ist. (die Fléche ist vorbehalten fiir sinen Ommbus—
oder P+R-Parkplatz) ist gepiant, in die Uberbauten Grundstiicke Bahnhofstrale 46,

48 und 50 einzugreifen, um L.&ngsparkplétze aﬂzui_ege'n, die erst kiirzlich siidlich

des ' Gebiudes Mihlenstrafe 1 ausgebauten L&ngsparkplédtze zu erhaiten und weitere
Parkblétza ‘auf unbebauten Teilen des Flurstiickes Nr. 66/1 im Bereich der Neustadt-
straBe unterzubringen. Weitere L dngsparkpidtze westlich des Radweges entlang

der ndrdlichen BahnhofstraBe sind nicht méglich, ohne die zu erhaltende Rotbuche

erheblich zu geféhrden, so da8 daran gedacht werden mufd, weitere F’arkpl'eitze auf

den flursticken 63, 6441 und 64/2 im Bereich der NetstadtstraBe und nérdlich des

Planungsgebietes nachzuweisen.

Die konsequente Abschrigung der Blockecken als bauliches Detail besonderer Qualitat
{vgl. Punkt- 4) wurde im Zusammenhang mit der Festsetzung der Baugeblete und
Verkehrsﬂa(_:hen wxeder aufgenommen und teilweise in Ergénzung zu dem Bestand

neu entwickelt. Sb ergeben s_ich z. B. im AnschiuB der siidlichen Bahnhofstrae an

die Dungen—/MUhlenstraBe Sjchtdreiecke mit Schenkelléngeﬂ von 17 mund im Anschlul

' derNQUStadtthya:Be an die BahnhofstraBe Sichtdreicke mit 22 m Schenkellangen,

so daB ausreichende bis gute Sichtverhiltnisse gewdhrleistet sind.

7.6 Sonstige Daratellungen und Festsetzungen

Die unter Punl& 4 "Ergebnis der Bestandsaufnahmie und Analyse" beséhriebenen
Béurne sind als "zu erhaltende Biume" gem. ‘§ 9 Abs. (1) Nr. 25b BBauG festgesetzt,

um diesen, den jewelhgen Berelch :pragenden Baumbestand abzusichern.




Die Stellung der baulichen Anlagen wurde in Anlehnung an die jeweilige Situation

mit giebel- bzw. traufensténdig festgeseizt, um das typische StraGénbi_id zu bewahren.

- Die Festsetzung von Sattelddchern in den Blockrandbereichen soll ebenfalls dazu

beitragen, das typische StraBenbild zu bewahren.

7.7 Kennzeichnungen und nachrichtiiche Ubernahmen

Die Grenze des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ist im Bebauungsplan
kenntliAch germacht, um erkennen zu kdnnen, in welehen Bereichen des Planungsgebietes
- solange die Satzung. Uber die firmliche Festlequng des Sanierungsgebietes giiltig

ist. - genehmigungspﬂ.ichtige‘Vorh'aben und Rechtsvorgﬁnge im Sinne des § 15 StBauFG -

zu ihrer Wirksamkeit einer schriftlichen Genehmigung:der Stadt Brake {(Unterweser)

bediirfen.

Gem3B den Bestimmungen des § 10 Abs. (1) StBauF G ist folgendes Geb&ude als

“z( erhaltende Gebaude" kenntlich gemacht:
BahnhofstraBe 53 , Flur 13, Flurstiick 92/1

- freisteﬁenc_les Eckhaus an der Ecke DungenstraBe in der StraBenflucht, erbaut

1899 mit Neurenaiésance-Qekor und Barockelementen -

Diese Kenntlichmachung nach § 10 Abs. (1) StBauF G ist keine Festsetzung im Sinne

© - des § 9 Abs. (1) BBEQG, sondern besitzt nur deklaratorische Bedeutung, d. h. die

Stadt Brake (Unterweser) bekundet hiermit ihr Iﬁteresse an der Erhaltung dieses

aus der Zeit um die Jahrhundertwende stammendé Gebdude. Die Baudenkmale gem.
§ 2 Abs. (2) NBauO werden nach der Verdffentlichung des Verzeichnisses durch

die Bezirksfeéiefung Weser/Ems nachrichtlich in die F’lanzeichnung Ubernornmen,
das én'tsprecﬁgndei‘Planzeichen ist bereits in die Legende zum Bebauungsplan aufge-

- pommen.

Die Fldche fir Béhnaniagen ist bis auf geringe Teilfldchen entlang dem Pallisadenweg
und der M'Lihler:istrgBe unverandert nachrichtlich Gbernommen, denn Voraﬂssetzung

filr den Ausbag'des Pallisadenweges ist eine Ordnung des Grenzverlaufes zwischen
“der Flache fl’jr‘Bshnanlage und dem im stidtischen Besitz liegenden Flﬁrstﬁck Nr. 162
“und ndrdlich der Flache fiir Bahnanlagen ist eine éeringe Verbreiterung der Stralen-
verkehrsfliche ‘erforderlich, um die MihlenstraBe ordnungsgemas aﬁsbauen zu kdnnen.
Die Geb'ét:idé BahnhofstraBe Nr. 50 und 60 sind als "abzubrechende Gebzude" gem. |
§ 1G Abs. (1} StBauF G gekenn’zeichnét, da erﬁebliche:Teile der Grundfldchen innerhatb




N ped

- 14 -

der festgesatzten Verkehrsfichen "MilhienstraBe” und "Bafiﬂhofstraﬁe" bzw. "Neustadt-

strafe' und "BahnhofstraBe" liegen.

Autf dem Grundstiick BahnhofstraBe 46 und 48 sind nur jeweils die innerhalb der

festgesetzten Verkehrsfldchen "BahnhofstraBe" gelegenen Teile der Gebaude als

nahzubrechende Geb&udeteile" gekennzeichnet, da eine Verwirklichung des Bebauungs-

planes ohne Abbruch der jeweiligen Gebdude mdglich ist.

8. Uberschlégliche Er’mittlung der Nettoland-, ErschlieBungs- und sonstigen Flichen

1. Gesarntfliche des Planungsgebietes

2. Nettobauland insgesamt

davon Mischgebiet - 14._603-;
Kerngebiet . 40881
2.1 Geschof3flachen '
Mischgebiet 14.947
Kerngebiet . 8.368
3. Flache f'Lip'Bahnanlage__n
' 4. Erschiieﬁyngsﬂ’éche insgesamf _
7 - davon flir den flieBenden Verkehr 3.876
 fur Radwege 1.079
flir den"ﬁffeﬂtlich-ruhenden
Verkehr : © 291
fir FuBwege. . 2.748
5. Flichenanteile an der Gesarntfliche
Nettobaul_énd insgesamt )
davon Mischgebiet - | 74,9
Kerngebiet S : 25,1
Flache fir Bahnanlagjen |
Erschiiéﬁux?gsﬂéche insgesamt _
davon flir den flieBenden Verkehr 48,5
fiir Raawege _ ' 13,5
fir den Sffentlich ruhenden .
Verkehr . ' 3,6
’ 34,4

“fir FuBwege

gm

am

gm

gm

gam

gm

gm

gm

%
%

%
%

%
%

19.484 gm

3.123 gqm

7.994 gm

63,7 %

10,2 %
26,1 %.

30.601 qm




9. Ermittlung der Gberschléglichen Kosten

Fir die Verwirklichung der unter Punkt 6 aufgeflihrten MaBnahmen entstehen voraus-

sichtlich folgende iiberschldgelich ermittelte Kosten:

9.1 Verbreiterung und Ausbau der BahnhofstraBe mit ein-
seitigemn Radweqg im siidlichen und beidseitigen Rad-
wegen im nordlichen Teii'und Anlage einer Parkspur
irn Bereich der Grundstiicke 46, 48 und 50 : : ca. DM 375.000,00 -

9.2 Erneuerung des Ausbaues der Mihlenstrale in derem

westlichen Teil . - : "~ ca. DM 125.000,00

9.3 Verbreiterung und Ausbaues der NeustadtstraBe |
mit beidseitigen, einspurigen Radwegen. und Anlage:
eines Parkstreifens auf Teilen des Flurstiickes E
Nr. 66/1 ' ca. DM 230.000,00

9.4 Geétaltung des kleinen Platzes am Standort der ehe-
maligen Windmihle BahnhofstraBe/Ecke Mithlenstrage 1 ca. DM 25.000,00

*

. 9.5 Ausbau des Pallisadenweges -+~ . ca. DM ZD.VDUD,DO

9.6 Forderung dér‘KDsten zur Modernisierung und Instand- _
' setzung von Gebduden : ca. DM 100.000,00

9.7 Entschadigungen fir abzubrechende Geb'éude’bzw.
Gebdudeteile : _ ' ca. DM 400.000,00

10. Durchf'ﬂhrungfdes Bebauuﬁgsplanes o

10.1 Bodenordnung

W

Bodenordnende 'MaBnahmen sind insoweit erforderlich, als Fldchen fir den Ausbau

der Bahnhgfétréﬁe und Neustadtstrale mit-Radwegen und Parkpidtzen, der Miihlen-
stralle, des Pallisadenweges upd'fiirvdie Gestaltung des kleinen Platzes am Standort
der ehemaliAgen‘ Windmihle Bahnhoi’gstraﬁe 54/Ecke Muhlenstrafe 1 erworben werden

miisssen.
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10.2'Kosten fir die Stadt

Mit Ausnahme der Kosten fir den Ausbau der Bahnhofstraﬁe sollen die Ubrigen MaBnah-
men mit Mltteln nach dem Stadtebaufordarungsgesetz finanziert werden Der Anteil

fir die Stadt (1/3 der férderungsfihigen Kosten) betrégt Ca, _;DM 300.000,00.
Zum jetzigen Zeitpunkt der Planung ist noch unklar, welcher Anteil der Kosten

durch die Erhebung eines’ Ausglemhsbetrages nach Abschluﬂ der Sanierung gedeckt

werden kann.

Brake, den 10 V‘Januar- 1980

Stadt Brake {Unterweser)

Erfmann . :
Stadtdir ektor :
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{iberschifgliche Berechnung der erforderlichen nutzbaren fléche eines Spielplatzes

Anlage

fir Kinder

Niedersichsisches Gesetz Uber Spielplitze (NSpGP) vom 6.2.1973

Srundlage:
(Nds. GVBL. 5. 29)
Serechnungsansatz: 2 % der zuldssigen GeschoBfldchen in den Geschassen, 1n denen
Wohrungen allgemein zuldssig sind und 2 300 gm (§ 3 Abs. 2}
Art der wohnen anrechenbare
Block Fidche Nutzung GRZ GFZ allg. zuléssig Gescholflache
in gm in gm
1 4094 - MI 0,6 1,6 ja 4094
2 861 MI 0,7 1,4~ ja 1205
: | coberhalb des 1397 . 1,2 =
3 1397 MK G,8 2,0 Frdgeschosses 1676
& . 3790 MI 0,6 | 1,0 ja 3790
5 5858 MI G,6 1,0 Jja 5858
' ' oberhalb des 84 . 0,8 =
6 .3484 KM 0,8 | 16 Erdgeschosses 2787
Z 19410 gm

1yt

* 2 von Hundert der anrechehbaren Geschoflflache

© 388 gm nutzbare Fliche > 300 ~ 20 m x 20.m

776 gm Bruttoflache ~28mx 28 m
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Anlage

Uberschiéqliche Ermittliung der notwendigen (priveten) Einstellplédtze

Grundlage: Richtzahlen fiir Linstellpldtze, Kommentar zu § 47 NBauO

Liden, Geschaftshduser: 1 Stpl., je 30 - 40 gm Verkaufsnutzfldche,
jedoch mind., 2 'Stpl. je Laden
— 1 Stpl. je 35 gm Verkaufsnutzflache
—> - Anteil der Verkaufsnutzflidche an der zul.
GeschoBfldche 30 %

Cebiude mit Wohnungen: 1 - 1,5 Stpl. je Wohnung
—> 1 Stpl. je 100 gm zul. Geschofifléche

Annahmen .
- im Kerngebiet sind im ErdgeschoB nur L&den und Geschiéfte, oberhalb des Erd-
geschosses nur Wohnungen untergebracht; .

~ im Mischgebiet sind im Erdgeschof Liden und Gesch&fte und Wohnungen je zur’
Hélfte, oberhalb des Erdgeschosses nur Wohnungen untergebracht. |

Berechnung
Block 1 (Mischgebiet)
Erdgeschof
. . 122835 9,3 = 11 Estpl.
4094 . 0,6 = 2456 qm \
- 1228 )
. : 100 = 12 Estpl.
1. Obergeschof + DG
4094 ., 0,4 ='1638 gm : 100 = 16 Estpl. _
| 7, 39 Estpl.
Block 2 {Mischgebiet)
Erdgeschof ' 362 9.3
— = 3 Estpl.
861 . 0,7 = 603 m :
301 i
100 o= 3Estpl
1. Dberdeschoﬁ + DG
= 6 EstPl,

861 . 0,7 = 603 gm : 100
. 2, 12 Estpl,
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Block 3 Kerngebiet

: Erdgeschol3

0
. 1397 . 0,8 = 1118 qn . 3i3
1. + 2. 0G + DG
1397 . 1/2 = 1676 qm : 100
.3 Block 4 (Mischgebiet)
£ Erdyeschof3 ' 1157 . 0.3
15790 . 0,6 = 2274 gm 52
1137

.
Ces

2

2

100

ﬂ“ﬁ]JﬁmberqeschDB + DG

33790 . 0,4 = 1516 : 100

100

a. Obergeschof + DG

15858 , 0,4 = 2343 : 100

%fBlock 6§ (Kerngebist)
S

tfErdgeschof3

3484 . 0,8 = 2787 qu .. L2
d. GG + DG
= 2787 gm : 100

3484 . 0,8

1757 . 0,3 -
L
1758

10

17

10

11

15

15

18

23

24

28

Estpl.

Estpl,

Estpl.

Estpl.

Estpl.:

Estpl.

Estpl.

Estpl.

Estpl.

Estpl.

2, 27 Estpl.

Z, 36 Estpl.

&4

Zs 56 Estpl.

Ss 52 Estnl,

SRR ¥ L2

2 222 Estpl,




