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BEGRUNDUNG ZUM

BEBAUUNGSPLAN V BREITE STRASSE-BHAFEMNSTRASSE

der Stadt Brake (Unterweser), Landkreis Wesermarsch
gem&l § 9 Abs. 8 Bundesbaugesetz (BBau)
in der Fassung vom 18.08.1976 (BGBL 1S. 2256)

Aufgestellt:
‘Hennover, den 05, 09, 1984



PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Bundesbaugesetzes (BBauQ) in der Fassung
vomn 18.08.1976 (BGBL. 1 S. 2256, ber. S. 3617), zuletzt geandert durch das Gesetz
zZur Bescﬁieunigung von Verfahren und zur Erleichterung von Investitionsvorhaben
im Stddtebaurecht in der Fassung vom 06.97.1979 (BGBIL I S. 949%) und der §8 56 und
97 der Niederséchéischen Bauordnung vom 23.07.1973 (Nds. GVBL S. 259), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 29.07.1980 (Nds. GVBL S. 283) in Verbindung mit § 1
der Niedersachsischen Verordnung zur ODurchfilhrung des Bundesbaugesetzes
(DVBBauG) vomn 19.07.1978 (Nds. GVBL S. 560}, zuletzt gesndert durch Verordnung
vom 10.12.1980 (GVBI S. 490) und des § 40 der Niedersichsischen Gemeindeordnung
(NGO) in der Fassung vom 22.06.1982 {Nds GVBL 5. 229) und des § 10 des Gesetzes
i]b'er stédtebauliche Sanisrungs- und EntwicklungsmaBnahmen in den Gemeinden
(St:’a‘dtebvaufb'rderungsgesetz -StBauFG) in der Fassung vem 18.08.1576 (BGBL
S. 2318 ber. S. 3617) hat der Rat der Stadt Srake (Unterweser) diesen Bebauungs-
plan Nr. V Breite StraBe - HafenstraBe, bestehend aus der Planzeichrnung und den

nachiolgenden textlichen Festsetzungen als Satzung beschicssen.

Brake (Untefweser}, den 17.10. 1984

% S V__)-——
Ratsvorsitiender . Stadtdirektor




BEGRUNDUNG FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANDS

/

Nach Abschlu8 der Vorbereitenden Untersuchungen gemaB § 4 Stacdtebaufdrde-
rungsgesetz (StBaufG), in denen die Notwendigkeit der Kernstadtsanierung fest--
gestellt wurde, hat der Rat der Stadt Brake {Unterweser) am 10. Juni 1976 die
Satzung Uber die férmiiche Festlegung des Sanierungsgebietes "Braker Kernstadt"
beschiossen. Die Satzung ist von der htheren Verwaétungsbeh‘érde Oldenburg geneh-
migt worden und mit der ‘Veréffentlichung im Amtsblatt fiir den Niedersdchsischen

Verwaltungsbezirk Oidenburg am 21. Januar 1977 in Kraft getreten.

Der Fléchennutzungspla‘n der Stadt Brake {Unterweser) ist am 0Z. August 1978 vaon
der hoheren Verwaltungsbehtrde genshmigt und mit der Bekanntmachung der Ge-
nehmigung am 11. August 1978 wirksam geworden. Weitere Bekanntméchungen
folgten fur die Telibarezche A-F am 01.04.1580, fur die 1. Anderﬁng am 30.07.1980
und fur dxe 2. Anderung am 30.01.1981.

Die Begrindung fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ergibt sich aus & 10 Abs. 1
5tBauF G, der bestimmt, dal fir die Neugestaltung des formlich festgelegten Sanie-
rungsgebietes Bebauungsplgne im Sinne des § 30 des Bundesbaugesetzes (BBauG)

aufzustellen sind.

im Hinblick auf die geplante zeitliche Remen{olge der einzeinen Malinahmen wurde
des Sanierungsgebiet in mehrere Bebauungspianoemete untergiiedert. Dem Bebau-
ungspian V Breite StraBe-HafenstraBe kommt dabei eine wesentliche Bedeutung im
Rahren der Verkehrsneuordnung in der Ostlichen Kernstadt, der Verbesserung der
vorhandenen Gesch&fts- und Wohnnutzungen und der aﬂ;bschirmung der Kernstadt

gegen die Binnenhafennutzungen zu.

GELTUNGSBEREICH

Das Bebauungsplangebiet .'s_s-,t bis auf das Binnenhafengebiet und die Grinfléche an
der Weser Sanierungsgebist. Um die geplante Verkehrsfihrung des Gstlichen Kern-
stadtringes fir das Sanierungsgebiet verwirklichen zu konnen, wurde das Sanig-
rungsgebiet erweitert mit Ratsbeschiull von 1584

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im wesentlichen wie folgt begrenzt:

- Im Westen durch die westliche Grenze des Flurstiicks 34 und deren Verlange-
9

rung bis zur siidiichen Grenze des Flursticks 194/2 und die westliche Grenze
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* des Flurstlcks 42/2, die nordliche Grenze der Mitteldeichstralle und deren

Verldngerung nach Westen, die westliche Grenze des Flursticks 58/1 und 55/1
- im Suden durch die ndrdliche Grenze der Breiten Strale

- im Osten durch die fstliche Grenze der Flurstiicke 103/2 und 103/1,"die west-
liche Grenze der Deichmauer entlang der Mitteldeichstrale und dem Schleu-

sendeich, die nordliche Grenze des Flursticks 6/3, dds westliche Ufer der

Weser und die w_estliche Seite der neuen Schleuse

- im Norden durch die siidliche Crenze des Binnenhafenbeckens..

An den Bebauungsplan V schlieBen im Siden der Bebauungsplan IV und im Westen
" - der Bebauungsplan'l an, die beide rechtskrdfiig sind. Im Norden schlieBt das Bin-

nenhafenbecken an.

3. ABLAUF DES VERFAHRENS ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS V

Der Rat der Stadt Brake (Unterweser) faBte 1981 den Beschlu, fir das Gebiet
* zwischen Breite StraBe und HafenstraBe einschliellich des Feuerwehrgeldndes den
Bebauungsplan V aufzustellen. Dieser Plan wurde im Sommer 1982 oifentlich aus-

gelegt. Aufgrund der eingegangenen Bedenken und Anregungen wurde der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans um die Binnenhafenflichen bis zum Binnenhafenbecken

und zur neuen Schleuse vergroBert und das Bebauungsplanver fahren erneut eingelei-

. tet.

£

$§,-‘\ : Im felgenden wird der bisherige Ablauf des Verfahrens dargestellt:
30.076.1981' BeschluB des Rates der Stadt Braks (Unterweser}, fir das Gebiet

T Breite StraBe-HafenstraBe einen Bebauungsplan aufzustellen.
25.09.1981 . Vertffentlichung des Aufstellungsbeschlusses in der Nord-West-
Zeitung und in der Kreiszeitung Wesermarsch.

28.09.1981 Zusendung einer Informationsbroschire zum Vorentwurf des Se-

bauungsplans V an alle Eigentlimer, Mieter, Pschter und Gewer-

betreibenden im Bebauungsplangetiet.



28.09.-06.11.81

01.-16.11.1981

08.10.1981

13.05.1982

28.05.-28.06.82
14.06.1982

23.06.1982

05.07.-09.08.82
16.12.1982

05.10.-28.11.83
21.310.-14.11.83

07.11.1983

05.04.1984

03.05.1984

05.05.1984

,-3—

Beteiligung der Trager Offentlicher Belange gemdB § 2 Abs. 5
BBauC. ;

Darleqgung der Ziele und Zwecke der Planung im Rahmen der

Blirgerbeteiligung gemas § 2 & (2) BBauG.

Offentlicher Anhorungstermin.

BeschluB des Rates der Siadt Brake (Unterweser), den Bebau-

ungsplan V Breite Strafle - HafenstraBe offentlich auszulegen.

1. Offentliche Auslegung des Bebauungsplans V.

. Offentlicher Anhérungstermin.

BeschluB des Rates der Stadt Brake {(Unterweser) zur 2. Offentli-

‘chen Auslegung.

2. Offentliche Auslegung des Bebzuungsplans V.
BeschluB des Rates der Stadt Brake {(Unterweser), den Bebau-
ungsplan V bis an das Binnenhafenbecken und die neue Schleuse .

Zu erweitern.

Beteiligung der Trdger 8ffentlicher Belange gem&B § 2 Abs. 5

BBau(.

Darlegung der Ziele und Zwecke oer Planung im Rahmen der

Blrgerbeteiligung gemiB § 2 a (2) BBauG.
Offentlicher Anhorungstermin.
Dffentlicher Anhorungstermin. .

BeschluB des Rates der Stadt Brake {Unterweser,, den Bebau-

ungsplan .V Breite StraBe - HafenstraBe Oifentlich auszulegen.

Verdffentlichung des Auslegungsbeschlusses in der MNord-West-

Zeitung und in der Krelszeitung Wesermarsch.



16.05.-15.06.84  Offentliche Auslegung des Bebauungsplans V.

l7.ﬁ7.1984 BeschiuB des Rates der Stadt Brake {Unterweser). eine einge-
schrankte Beteiligung nach § 2 a (7) BBauG durchzufihren.

26.07.-24.08.84  Fingeschriankte Beteiligung.

FRGEBNIS DER BESTANDSAUFNAHME

Die heutlge Kernstadt von Brake (Unterwesel) wurde weitgehend Wdhxerid des
15. Jh erbaut. Ihre frihers Funktion als vorgeschobener Umschlagplat? fur Clden-
burg pragte ihre Entwicklung und formte das noch heute charakteristische Stadt-

bild. Die Entwicklung vor der dorflichen Siedlung zur Hafen- und Industmestadt

- begann im spdten 18. Jh. mit der Anlage der drei Strafien Breite Str ale, Schul-

straBe und LindenstraBe. Der bebaute Bereich vergroBerte sich vor allem nach der
Frheburg zur Stadt 1856 nach Siden und um das im standigen Ausbau begriffene

Hafengelande.

Das -Planungsgebiet wurde in seiner Struktur untersucht, um die neuen Planungen

auf den Bestand und die zuklinftigen Erfordernisse abzustimmen.

1. GrobBe und Eigentumsverhéitnissé

Die GréBe des Planungsyebietes betragt insgesamt 4,5 ha. _

Der Uberwiegende Teil der Grundstlicke befindet sich im Privatbesitz. Bel den-
stadtischen Grundstiicken handelt es sich.im wesent! lichen Qm das Celande des
Bauhots und der Feuerwshr sowie um einen Tezi der als dffentlicher Spielplatz
vorgesehenen Flache. Eine Reihe von Tragern Offentlicher Belange haben
Grundstiicke im Bebauungsplangebiet, u. a. das Land Niedersachsen das Binnen-

hafengebiet.

2. Nutzungen

Entlang der Breiten StraBe werden die Gebzude in den Erdgeschossen als Ge-
schifte und Dienstleistungsbetriebs genutzt und in den (Oberaeschossen vorwie-
gend als Wohnungen. in den ruckwariigen Cebiuden sind Ladentldchen. Werk-
statten oder Lager untergebrachi. In der LindenstraBe sind Uberwiegend Lienst-

leistungen oder L#den mit Wohnungen gemisc oht. In ger Mitieldzichsiralbe liegen



: _5.

_Uberwiegend Wohnungen und einige Gaststitten. Angrenzend an die Binnenha-

fennutzung befinden sich in der HafenstraBe Uberwiegend Lager und Werkstat-
ten und nur vereinzelt Wohnungen. Am Ende der Hafenstrae liegen der stéddti-

sche Bauhot und die stadtische Feuerwehr.

Bauweise

An der Breiten StraBe iberwiegt eine 2-geschossige Bauweise mit Satteldach
und ausgebautem DachgeschoB. In der LindenstraBe und der MlitteldeichstraBe
sind l-geschossige und 2-geschossige Geb&ude mit ausgebautém Dachgeschol
vorhanden. in dem Bstlichen Bereich der Hafenstrale Uberweigen die Z-geschos-
sigen Gebdude mit ausgebautem Dachgescﬁoﬁf wahrend im westlichen Bereich
der HafenstraBe die Geb#ude Uberwiegend nur ein Geschol haben. Die meisten
Geb8ude stehen mit dem Giebel zur StraBe. Die Hauser bilden im uberwmgen-
den Texi des Planungsgebletes eine geschlossene Bauweise, die vielfach durch.

seitiiche Traufgassen unterbrochen wird.

Ausnutzung

Das vorhandene MaB der Ausnutzung liegt fir die Grundsticke im Heuptge-
schiftsbereich Breite StraBe unter den Maximalwerten der Baunutzungsverord-
nung mit Grundfldchenzahlen ven Uberwiegend 0,5 und dariber {maximal 1,0 -
vorhanden) und GeschoBfidchenzahien von Uberwiegend 1,2 und darlber {maxi-

mal 2,0 vorhanden).

In der LindenstraBe werden aufgrund der zum Teil geringen Grundstiicksgriien
die Maximalwerte fur Mischaebiete Uberwiegend Uberschritten (GRZ maximal

0,7 vorhanden, GFZ maximal 1,3 vorhanden}.

In der MitteldeichstraBe liegen dig vorhandenen Werte ebenfai}s Uber den Maxi-
malwerten mit Grundfldchenzahlen von Uberwiegend 0,4 und dariber {maximel
0,9 vorhanden) und Geschofiflachenzahlen von lberwiegend 0,9 und daruber {rna-

ximal 2,4 vorhanden).

In der HafenstraBe werden aufgrund der Grun%tuckwuscnnutﬁ die iaximal-

werte ebenfalls Uberschritien mit Grundflichenzahlen von Uberwiegend 0,7 und

dariiber (maximal 0,9 vorhanden) und GeschoBfléchenzahlen ven uoe‘“w;egeno

1,1 und daruber {maxima} 2,3 vorhanaem

Vorhandene Preblame

Die Bstliche Altstadt ist durch ihre besonderz Lage im Stadtgebiet gekenn-

seichnet. Sie wird im Westen durch die Sahn begrenzt, im MNorden durch den

Sinnenhafen und im Jsten durch die Weser.
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Der innerstddiische Durchgangsverkehr, der von Siden kommt, wird heute noch
" durch die dstliche Aitstadt zum Bahnibergang gefihrt. Das finrt dazu, dal die
Geschéfts- und Wohnnutzung an der Breiten StraSe durch die Uberlagerung von
Anlieferverkehr, StraBenrandparken.und innerstadtischem Durchgangsverkehr in
starkem MaBe belastet ist.
In der MitteldeichstraBe, die verstdrkt fir das Wohnen genutzt wird, entstehen
bei den geringen vorhandenen Strafenguerschnitten zusadtzliche Belastungen
durch StraBenrandparken der Gaststattenbesucher. Weitere Verkehrsbelastungen
waren in der MitteldeichstraBle zu erwarten, wenn die Breite StraSe als Fulgan-
gerzone ausgebaut ist. Nach den Verkehrsprognosen wird die Mitieldeichstrabe
den Verkehrsbelastungen und den daraus folgenden Anforderungen‘ nicht ge—‘
~wachsen sein. ' '
In der HafenstraBe wirken sich die LArmbeldstigungen und Emissicnen des Bin-
nenhafens aus, was zu einer Vernachl&ssigung der Bausubstanz gefﬂhrt hat.
Mengel in der Bausubstanz sind ebenfalls in der MitteldeichstraBe und teilweise

in der Breiten StraBe zu finden.

Im Bebauungsplangebiet sind vereinzelt ungenutzte oder unzureichend genutzte

Gebéude zu finden.

6. Vorhandene Chancen

~

Zwischen der Breiten StraBe und der Mitteldeichstra8e bestehen groQe begrinte
Slockinnenbereiche. Durch diese hat sich besonders an der MitteldeichstraBe
und der LindenstraBe eine hohe Wohnqualitat erhalten. Auch an der nordlichen

StraBenseite der MitteldeichstraBe ist eine qute Wohnnutzung zum Teil in mo-

& j) ' dernisierten Gebsuden zu finden.

An der LindenstraBe liegt in direkter Verbindung zum Haupigeschéftsbereich in

der Breiten StraBe sin privater Parkplatz, der auch fir die Besucher der Breiten

StraBe offensteht. Weitere Parkplidtze bestehen an dem nach Nerden verlauien-
den Teill der MitteldeichstraBe an der Deichmauelf. Nordlich der tHafenstrale
liegen auf dem Geldnde des Binnenhafens Pérkplétze, die oitentlich genutzt
werden. Auf dem Dach des nach Westen angrenzenden groen Geschaftshauses

sind Parkpldtze vorhanden, die zu Gesch&ftszeiten gedfinet sind.

5. ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANS

Neben den in § 1 BBauG allgemein beschriebenen Aufgaben der Bauleitplanung hat

der Rat der Stadt Brake (Linterweser) fUr das formlich festgelegte Sanierungsgeblst



im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen Ubergeordrete Ziele festgelegt.

“Aus diesen wurden die Ziele und Zwecke fir den Bebauungsplan V Breite Strale-

HafenstraBe weiter konkretisiert. Sie sind im folgenden acfge fihrt:

1.

Neuordnung der Verkehrsfidnrung in der Gstlichen Kernstadt durch eine Ring-

stralle, teilweise auf vorhandener, im ubrigen auf neuer Trasse

Erhohung der Funktionsfahigkeit des Einkaufsbereichs nérdliche Seite Breits

Strafle

Erhaltung der Mischung unterschiedlicher. Nutzungen, insbesondere der Ge-

schatfts- und Wohnnutzung

Steigerung der Wohn- und-/’—\rbe'ztsbedingung_en

Funktionsgerechter Ausbau der Mitteideichstrale und der Lindenstrafe
Anlage eines Spielplatzes

Abschirmung der Kernstadtrandzone gegen d';e Binnenhafennutzungen

Erhaltung und Verbesserung des fiir Brake typrischen Stadtbildes

MASSNAHMEN ZUR VERWIR!—(LiCHUNG DER ZIELE UND ZWECKE DES BEBAU-

UNGSPLANS

Die MaBnahmen zur Verwirklichung dieser aufgefihrten Ziele und Zwecke wurden

im Rahmen der weiteren Planung im einzelnen konkretisiert.

Grundiage fUr die Behebung der bestehenden Verkehrsprobleme in der gesamten

‘Kernstadt bildet die neue Dirertrasse. Sie ermoglicht ein RingstralBensystem

sowoh] auf der Gstlichen wie der westlichen Seite der Bahn. Durch diese Ver-
kehrsfihrung wird auch die dstliche ernstadt von innerstZdtischem Durch-
gangsverkenr entlastei. Um dis geeignetste Fihrung des éstlichen Ringstralen-
systems festzulegéh, wurde eine Verkehrsuntersuchung fiir die ostliche Kern-
stadt von Brake durch. das Ingenieurbiro Dr. Schubert erstalit. Aufgrund des
fortgeschriebenen Generalverkenrsplans und der daraus zu erwartenden Bela-
stungen und annand von Kriterien fir Verkehrsfihrung, Wirtscheftlichkeit, Nut-
zungen, Stadtbild und Umweltschutz wurden 3 alternative VerkehrsfUhrungen

untersucht und beurteilt:

- Uber die Mitteldeichsirale
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- iber die MitteldeichstraBe und nordliche Lindenstrafe

_ lber eine neue Trasse iber den Schieusendeich, den Bauhcf und die Hafen-

straBe (RingstraBensystem).

Als Ergebnis schnitt das RingstraBensystem in der Ostlichen Kernstadt {Schleu-
sendeichtrasse), das weitgehend in Einbahnrichtung iber die Georgstrale, die
Kajé, die MitteldeichstraBe, den Sch]eusendéich, das Geidnde des Bauhofs und
die HafenstraBe fihrt, am besten ab. Diese erweiterte Straﬂenfﬁhfung dber den
Schleusendeich umfaBt das gesamte Gstliche Kernstadigebiet bis zumrBinnerzha-‘

fen. Folgende positive Entwicklungen werden dadurch erreicht:

- Entlastung der MitteldeichstraBe als StraBe mit bevorzugter Wohnnutzung
vom Hauptverkehr.

- Ausbaumoglichkeit der MitteldeichstraBe und der nérdlichen LindenstraBe als

verkehrsberuhigte Zonen zur Verbesserung der Wohnnutzung.

- Verknipfung des Hauptverkehrs aus der Ostlichen Kernstadt mit dem Hafen-
verkehr im Bereich der HafenstraBe.
- Vermeidung ven zusatzilichen Beeintréchtigungen der Nutzungen an der Ha-

fenstraBe, da dort haupts&chiich Lager und gewerbliche Nutzungen verhanden

sind und Wohnungen nur in stark eingeschrankter Form maglich sein werden.

. Eindeutige Orientierung fir Verkehrsteilnehmer durch die StraBenfuhrung

iiher den Schleusendeich in die Hafenstrale.

- Erhaltung des Stadtbildes und SchlieBung des neugebildeten Baublocks zwi-

schen Schleusendeich und LindenstraBe.

- Erweiterungsmoglichkeit der stadtischen r;"euerwmhr am jetzigen Standort in

ginem Teil der vorhandenen Gebauden des stiddiischen Bauhofs.

Bei der Verkehrsfiinrung wurde die Minderung der Betroffenheit durch Verkenhrs-
belastungen fir die gro8e Anzahl der Anlieger in der Mitteldeichsirale elner

starkeren Belastung und ieilweisen Grundsticksbeiroffenheit von wenigen Ei-

‘gentUmern am 5Schieusendeich gegenibergestellt.

Aufgrund der positiven ._ntwml\}ungsmoghchkeza.on und der bisherigen Abwégung
wurde das RingstraSensystem Uber den Schleusendeich, den Sauhot und die Ha-

fenstraBe der Planung rugrundegelegt.

Die Funktionsf2higkeit des Einkaufsbereichs der Zreiten Sirale wirg durcn den
Umbau der Breiten StraBe zur Fufigéngerzone srhént. Zine fuBlaéufige Verbin-

dung ist von der Breiten Strafie gurch den Slockinnentersich Uber cie iMittel-
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deichstraBe bis zur HafenstraBe vorgesehen als kurze innerstéddtische FuBweg-
verbindung zum Hafen. Die fuBlaufige Verbindung soll zu den privaten Grund-
stiicken hin abgegrenzt werden. Es ist vorgesehen, die Ourchgédnge abends zu

schiieGen.

U eine Nutzungsmischung zu erhalten, wurde ausdricklich im Bebauungsplan
festgelegt, dal im Kerngebiet auch Wohnungen in den O'bergeschossen moglich
sind. Ginstig fur eine Mischnutzung wirkt silch aus, daf aufler Kerngeb.ieten
auch-Mischgebiete festgesetzt 'we.rden, wie z. B. an der i\fiittelr_jeichstraﬁe. Das
Sondergebiet Kernstadtrand-Hafenrandzone entlang der HafenstraBe und der

neuen Schleusendeichtrasse dient {lberwiegend gewerblicher Nutzung.

Die Wohnbedingungen im Bebauungsplangebiet werden durch die geénderte Ver-
kehrsflihrung und die démit verbundene geringere Verkehrsbelastung wesentlich
verbessert. Insbesondere werden davon die Breite Strale sowie die Lindenstrale
und die MittelideichstraBe positive Auswirkungen zeigen. Die Freihaltung der
Blockinnenbereiche von zusétzliche:r Bebauung, soweit es sich nicht um Anbau-
ten an bestehende Gebdude handelt, und ven &ffentlichen Parkpldtzen trigt
durch die Erhaltung der Gérten dazu bel, eine hohe Wohngualitdt langfristig zu
: sichem.‘Der Modernisierung von Gebduden zu Wohn-oder Gescﬁéftszwecken
kormmt eine besohdere Bedeutuhéﬁiﬁ. ‘Die Wohn und Ge-:‘schéftsqﬂalitét wird
dadurch verbessert, die Nutzungsmischung bleibt bestehen und stadtbildpragen-
de Bausubstanz bleibt langfristig erhalten. | -

Grundstiicksneuordnungen, die in den .Béreichen zwischen Breite StraBe und Mit-
teideichstraBe mittelfristiy angestrebt werden, solien die Wonnbedingungen
durch ginstigere Grundstlckszuschnitte und damit verbundene bessere Freifld-

chennutzung verbessern.

Die MitteldeichstraBe und die LindenstraBe scllen als verkehrsberuhigte Zonen
ausgebaut werden, um die Wohngualitdt zu verbessern und das Netz von ver-
kehrsberuhigten Bereichen funktionsfihig zu vergrofern. Der privete Parkplatz
an der Lindenstraﬁe ist auch Uber die verkehrsberuhigte Zone zu erreichen. Fur

die Parkpldtze an der LindenstraBe und neben dem Kino an der Mitteldeichstra-
Be wird eine Doppelnutzung angestrebt, so daB sie auch von der Offentlichkeit

genutzt werden konnen.

in den anderen Bebauungsplangebistan des Sanierungsgebletes ist 2s wegen der
Enge der bestehenden Baublécke nicht mbglich, Spieiplétze zy schatien. Zwi-

schen der MitteldeichstraBe und der Breiten Sirale ist im Blockinnenbereich,
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der ausreichend grob ist, ein Spielplatz geplant. Durch geeignete Abschirmung#

maBnahmen wie z.B. Bepflanzungen wird die umliegende Wohnnutzung nicht be-

eintrachtigt. Der Spielplatz ist von groBer Bedeutung, um auch jungen Familien
mit Kindern zu ermdglichen, im Sanierungsgebiet zu wohnen. Der Spielplatz soll
auch fur Kinder aus dem sldlich angrenzenden Gebiet zwischen Breiter Strafe

und GeorgstraBe zur Verflgung stehen.

Um das Ostliche Sanierungsgebiet gegen die Beeintrichtigungen, die vam Bin-
nenhafen ausgehen, abzuschirmen, sind die Gebiete entiang der HafenstraBle und
der neuen Schleusendeichtrasse zls Schivtzzone zwischen dem Binnenhafen und

der Kernstadt vorgesehen. Diese Gebiete sollen Uberwiegend der gewerblichen

- Nutzung dienen, um Konflikte mit den Aktivitdten des Binnenhafens zu vermei-

~den. Daher sind Wohnungen dort nur im Zusammenhang mit gewerblicher Nut-

zung z. B. fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen mdglich. Zusatziich sind fur
das Binnenhafengebiet einschiieBlich eirer gepianten Lagerhalie Festsetzungen
dber die maximal zulé‘ssi.gen Schalleistungspegel getroffen worden, um sicherzu-
stellen, daB die Schallbelastungen in dem bebauten Bereich zwischen Mafenstra- .
Be, SchleusendeichsiraBe und MitteldeichstraBe nicht weiter zunehmen dirfen,
sondern im vorhandenen Rahmen, der bereits um rund 5 dB{A) Gber den allge-

mein fur Mischgebiete zuldssigen Werten liegt, bestehen bleibt. Durch diese

“ 'Regelung soll erreicht werden, daB flr den Binnerhafen die erforderlichen Ent-

_wicklungsmﬁglichkeitén bestehen bleiben, gleichzeitig aber keine unzumutbaren

Beeintréchtigungen fir die Kernstadt entstehen.

Nordlich der Schutzzene und der Schleusendeichtrasse wird zusitzlich durch die

Gebzude der Feuerwehr, die daran angrenzenden Gebdude des jetzigen Bauhofo

und die gepiante Lagerhalle fir den Hafen erreicht, dal die Kernstadt gegen
Emissionen des Binnenhafens abgeschirmt wird.
Fir die Feuverwehr scll die Zufahrt zu den Garagen der tinsatzfahrzeuge von

der neuen Schleusendeichtrasse. aus erfolgen, da eine Zufahrt vom Bihn,enhafen—

- gebiet aus nicht moglich ist.

Urn die Zufahrten fir die Feuerwehr und die neue Lagerhalle fiir den Hafen zu
bauen, die teilweise in die bestehende Bausubstanz eingreift, missen die Bau-

hofgeb&ude umgebaut bzw. teilweise entfernt werden.

Um das Stadtbild zu erhaiten, werden im Bebauungspian geeignete Festseizun-
gen fur die Bauweise, die Anzahl der Geschosse und die Stellung der baulichen
Anlagen gemacht. Die erhaltenswerten Gebiude sind gekennzeichnet. Fir die

Lagerhalle am Hafen und die umzubauendan Gebiude der Feuerwehr an der

Schleusende:crtrdsse sind differenzierte gestzaltzrische Festsetzunagen geirofien
g g
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worden, um das Schepersche Haus, Schleusendeich 2, das als Denkmal eingestuft

wurde, in seiner Wirkung zu erhalten.

u

ABWAGUNG DER BEDENKEN UND ANREGUNGEN

In der frihzeitigen Trager- und Bi}rgerbetéiligung fir den Bebauungsplan V, der zu
demn Zeitpunk nur den verkleinerten Planungsbereich beinhaltete, .wurden folgende

Gruppen von Bedenken und Anregungen geguleri:

- Ausweisung eines Gewerbegebietes oder sines eingeschrankten Gewerbege-

bietes entiang der Hafenstrafie

- Bedenken gegen die Schleusendeichtrassse. Baubeginn erst, nachdem die Aus-

wirkungen der Durertrasse bekannt sind
- Bedenken gegen die Lage der Feuerwehrausfahrten
= gegen verkehrsberuhigte Bére_i(:he U. a. wegen der Umwege fiir Radfahrer

- Erhaltung des Betriebes an der Ecke HafenstraBe/gegeniber der Binnerhafen-

straffe

- keine Wohnnutzung in Hafenstrae 7

Nach Abwigung dieser Punkte wurde fiir den Entwurf zur &ffentlichen Auslegung
die Mischgebietsnutzung an der HafenstraBe weiter gecliedert und das Wohnen
weitgehend eingeschrinkt. Einer Auswsisurg als Gewerbegebiet oder eingeschrink-
tes Gewerbegebiet wurde nicht entsprochen; wéil ein Vordringen der Hafenaktivita-

ten in die Kernstadi vermieden werden und die bestehenden Probleme zwischen der

Hafennutzung und dem Kernstadirand nicht weiter in die Innenstadt verschoben

werden sollen..

Urn eine leistungsfZhige Verkehrsfihrung zu erreichen und die dstliche Kernstadt
nachhaltig sanieren zu konnen, ist die Schieusendeichtrasse erforderiich. Um die
Entwicklung der bstlichen Innenstadt nicht zu behindern, ist eine rechtzeitige Pla-
nung erforderlich, so daB nicht auf die Auswirkungen der Ddirertrasse gewartet
werden kann. Den Bedenken gegen die verkehrsberuhigten Bereiche wurde nicht
entsprochen, well das abgestufte Kenzept dieser verkehrsberuhigten Bereiche fir
die Gesch&fis- und Wohnentwicklung weiteriin sinnvoll ist und deshalb teibehalten
werrden soll. Zur trhaltung der Feuerwehr em jetzigen Standort wurden die Aus-
fahrten zur Schieusendeichtrasse orientiert. Die StraBenfikrung an der bcke Ha-

fenstraBe/Binnenhafenstrafe mulBte ebenfalls beibehalien werden, um die inner-



stadtische Verkehrsfihrung aus dem Bereich der Binnenhafengleise herauszuneh-

‘men, um Beeintrachtigungen zu vermeiden. Den Bedenken gegen den Abbruch der

Fcke an der HafenstraBe konnte deshaib nichl entsprochen werden. Aufgrund der
Anregungen und Bedenken wurde die Wohnnutzung im Gebiude Hafenstrale 7 weit-

gehend eingeschrénkt, jedoch sind Wohnungen von der emittierenden Seite abge-

wandt zuldssig.

Aus den beiden Gffentlichen Auslegungen 1982 gingen folgende Bedenken und Anre-

gungen hervor:

- Erweiterung des Bebauungsplangebietes, um den Verursacher Binnenhafen mit

einzuschiielen
- Uberprifung durch ein Schallgutachten

. Gebietsausweisung an der Hafenstrabe als Gewerbegebiet oder eingeschrank-

tes Gewerbegebiet
- keine zusitziiche Wohnnutzung zwisthen Hafenstrale und MitteldeichstraBe
- Bedenken gegen die Ausdehnung der Hafenaktivitdten

- Bedenken gegen die Schleusendeichtrasse und gegen den Zeitpunkt ihrer Ver-

wirklichung

- Feuerwehrausfahrten nicht zum Binnenhafen, Einbeziehung einer Teilflache.

des jetzigen Feuerwehrgelédndes flir eine Hafenhalle
- Vorschigge zu gednderter Verkehrsfihrung ohne \{erkehrsberuhigte Zone.

Der Anregung einer Gebietserweiterung fir den Bebauungsplan und der Uberpri-

fung durch ein Schallgutachten wurde entsprochen, well dadurch die Gegebenheiten

der verursachenden Seite mit einbezogen werden kdnnen. Die Abwégung zwischen

der Intensivierung der Hafennutzung und der Erhaltung des Kernstadtrandes unter

-..Bel;ijcksicht.igung der be_stehehden Vorbelastungen und der Eingrenzung der Hafen-

immissicnen fihrte im wesentlichen zu folgenden Ergebnissen: -

- Fir das Sondergebiet Binnenhafen II wurden anhand eines schalltechnischen

Gutachtens flachenbezogene Schalleistungspegel festgeselzl.

- Das Gebist entlang der HafenstraBe wurde zls differenziertes Sondergebiet
Wernstadtrand - Hafenrandzone ausgewissen.

. Das Gebiet zwiwchen MitteldeichstraBe und Sondergebiet Kernstadtrand -
Hafenrandzone wurde in unterschiedliche Mischgebiete gegliedert.

- Im Binnenhafenbereich wurde eine Uberbeubare Flache fir eine Lagerhalle
ausgewiesen, in Abstimmung mit den Belangen der Feuerwehr, deren Zutahr-

ten nun zur neuen Schleusendeichirasse liegen.
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NlCht berucksxchtlgt werden konnten die Bedenken gegen die Schleusendeichtrasse

- -und die verkehrsberuhigten Zonen, da diese wesentliche Bestandteile des Verkehrs-

konzeptes und somit In ihren Auswirkungen die gesamte Sanierung beeinflussan.

Die frilhzeitige Triger- und Blirgerbeteiligung 1983 zu der erweiterten Pianfassung

bewies, daB hinsichtlich der Gebietsausweisung zwischen Hafenstrale und Mittel-

deichstraBe sowie hinsichtlich der Aktivierung der Hafennutzung und der Emgren—_
zung der Emissionen die Bedenken ausgerdumt werden konnten. Ledlgljch die Be-
denken und Anregungen zur Schleusendeichtrasse und zur Verkehrsfihrung wurden
erneut vorgebracht. Zur Abwagung und Entscheidung der Bedenken. und Aﬂregungen
aus déf frithzeitigen Triger- und Blrgerbeteiligung 1783 und der affentiichen Aus-

jegung s. den Anhang zur Begrindung.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANS

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindiichen Festsetzungen sow'ie sonstige
Darsiellungen, Festsetzungen -un'ci nachrichtliche Ubernahmen zur stZdtebaulichen
Ordnung und wurde aus dem Fiichennutzungsplan {F-Plan) entwickelt. Flr den
F-Plan ist keine Anderung erfofderhch weil der Bebauungsplan als Weiterentwick-
lung betrachtet wird. Zur Verdeutlichung des Bebauungsplans dient der Bebauungs-

vorschag.
Im folgenden werden die wxchtlgsten Fﬂstsetzungen und Darstellunqen begrindet:

1. Art der baulichen Nutzung

Entlang der E'»reitén StraBe wurde Kerngebiet (MK} ausgewiesen, bei dem ober-
halb des Erdgeschosses Wohnungén allgemein zuldssig sind. Dieses entspricht
weitestgehend der bisherigen Nutzung und berGeksichtigt das Planungsziel der
Intensivier‘ung der Geschéfténutzung und der Erhaltung der Nutzungsmis'chung.

wurde entlang der HafenstraBe und der neueﬂ_‘Schieusendmcht‘rﬂa;—agicﬂ!as Sonder—n
gebiet Kernstadtrand-Hafenrandzone (SO-KH) festgesetzt. Es dient Uberwie-
gend gewerblicher Nutzung und schrinkt wWohnungen ein auf Wohnungen z. B.
fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen. _

Es leitet Uber zu den Mischgebieten Mll und MIZ entlang der nordiichen Mittel-
deichstraBe. Im Mischgebiet MIl sind Wonnungen im Erdgeschol nicht zuléssig,

um die von Hafen und Bahn ausgehenden Emissionen abzutangen.
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In den Mischgebieten N112 und MI3 sind Gartenbaubetriebe und Tarnkstellen nicht

zuldssig, damit die in diesemn Bereich aufstrebende Wohninutzung erhalten

bieibt. In cen Mischgebieten MIl
ebenso wie im Sondergebiet S0-KH um 5 dB(A) hihere Schallimmissicnen zulds-

und M12 nordlich der MitteldeichstraBe sind -

sig aufgrund der bestehenden hoheren Verbelastung.

Mit der Gliederung in SO-KH und in MIl und Mz-Gebiete soll auBerdem der

Ubergang zu den angrenzenden Nutzungsbereichen geschaffen werden, um Nut-

zungskonflikte zu vermeiden und ein Vordringen der mit dem Hafen verbun-

denenrNutzungeﬁ in die Ostliche Innenstadt einzuschranken.

Das Sondergebiet Mitteldeich (SO) bezieht sich auf den Deichkorper.

Das Sondergebiet Binnenhafen II setzt die im Binnenhafen zuldssigen Nutzungen
L fest, die jedoch wegen der angrenzenden Kernstadt nicht erheblich belastigen

diirfen. Das Binnenhafengebiet ist in Zonen verschie'deher maximal zuidssiger

flachenbezogener Schalleistungspege! gegliedert. Von dort diirfen nur die fest-

gesetzten Emissionswerte ausgehen, damit in dem Gebiet zwischen Hafenstrafe

und MitteldeichstraBe die um 5 dB(A) hoher liegenden Schallwerte nicht Uber-

schritten werden konnen.. Gleichzeitig sichern die flachenbezogenen. Schallei-
A stungspege! eine gieichm&Big verteilte Schallausnutzung auf der Flidche des Bin-

nenhafens. .

2. Maf der baulichen Nutzung

Fir das Gebiet Breite StraBe und MitteldeichstraBe wurde das im F-Plan ange-
gebene MalB der Nutzung unterschritten, da groBe Grundstiicke vorhanden sind.

Das Mal der baulichen Nutzung wurde gegenlber dem Bestand erhéht, um ins-

H:, 'F\j besondere gréBere ebenerdige Geschaftsflichen und sinnvolle Bautiefen fir die
P mehrgesehossigén Gebdudeteile zu ermdglichen. Lediglich {Ur die Eckgrund-
ST :

k\"{ stiicke wurde der-Hachstwert- Uberschritten, um die gewlinschte stiddtebauliche

Ordnung herzustelien und fir die Nutzung entsprechende.Gebaudetiefen zu er-

halten.

ST TT——— P Ur das Gebiet zwischen MitteldeichstraBe und Hafenstrale wurde sine hihere
Ausnwutzung als im F-Plan festgesetzt. Die Grinde hier{ir liegen in der kleintei-
ligen Grundsticksstruktur und den zahlreicﬁen erhaitenswerten Gebduden. Au-
Serdem gelten flr den schmal zulaufenden Baublock zwischen HafenstraBe und
MitteideichstraBe dhnliche Bedingungen wie fiir Eckgrundsiiicke, wenn eine aus-
reichende Nutzung erreicht werden soll. Die Wohnbebauung an der Mitteideich-
straBe soll durch die Bebauung an der HafenstraBe gegen die Einwirkungen des
Sinnenhafens abgeschirmt werden. Da die Grundsticke nur eine geringe Tiefe

aufweisen, ist an dieser Stelle sine Uberschreitung der Hchstwerte nicht zu
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vermeiden. Zum jetzigen Zeitpunkt liegen bereits 1/3 der Grundsticke zwischen
MitteldeichstraBe und HafenstraBe bzw. Schleusendeichtrasse (ber dem nach

der Baunutzungsverordnung moglichen Maximalwert.

Bauweise, Baugrenzen, Uberbaubare Fiichen.

In den Kerngebieten an der Breiten StraBe und im Sondergebiet Kernstadirand
wurde die geschlossene Bauweise festgeselzl, weil z. B. an der Breiten Strale
liberwiegend eine geschlossene Bauweise besteht und entlang der HafenstraBe
einé Abschirmung gegen den Binnenhafen erreicht werden soll. In dieser Bau-
weise werden die Gebiude ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden, es
sei denn, da8 die vorhandene Situation eine Ausnahme erfordert. Ein Haupt-
merkmal des histérischen- Stadtbildes sind die Traufgassen. Mit der textlichen
Festsetzungen "gemaB § 31 (1) BBaul kann die Bauaufsichtsbenodrde im Einver-
nehmen mit der Gemeinde Ausnahmen von der geschlossenen Bauweise zulassen,
um Traufgassen zu ermdgiichen” wird die Moalichkeit zur Erhaltung der Trauf-
gassen auch in der geschlossenen Béuweise gegeben. An der MitteldeichstraBe
und der LindenstraBe wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt, bei der die
Gebsude mit einseitigem Grenzabstand zu errichten sind. Diese Bauweise tragt
den historischen Traufgassen in besonderer Weise Rechnung. Bei erhaltenswer-
ten Gebduden sollen die in der Ortlichkeit vorhandenen Traufgassen in der Stra-
Benfront erhalten bleiben, um die Einzelbaukdrper in ithrer Wirkung zu erhalten.

Offene Bauweise und abweichende Bauweise wurden in den Bereichen ausgewie-

'sen, in denen diese bestehende Bauweise erhalten bleiben soll.

Zur Erhaltung der bestehenden Baublécke wurden entlang der StraBenfronten -
Baulinien festgelegt. Fiir die gekrimmt verlaufende Baulinie an dem Ubergang
der HafenstraBe in die Kirchenstraf3e und fir die schrég bzw. gekrimmt verlau-
fende Baulinie an der siidlichen Begrenzung der neuen Trasse vom Schleuséﬂ~_

deich sind Ausnahmen mbglich. An diesen 5Stellen missen nur die Gebaudeecken

auf die Baulinien gebaut werden. Die rickwartigen Bereiche wurden mit Bau-

grenzen versehen.

Nebenanlagen und Garagen kdnnen in den Baugebietan nur innerhzlb der bebau-
baren Flachen erstellt werden, wis es die textlichen Festsetzungen angeben. in
Ausnahmefzllen ist es moglich, die Uberbaubaren Flachen entsprechend der vor-
handenen Grundstickszuschnaitie zu Uberschreiten, um Garagen bauen zu kon-
nen. Diese Festsetzungen wurgen getroffen, um geordnete private Freiflschen
zu erhalten und eine Zerstickeiung der Gérten zu vermeiden. Im allgemeinen
sind die Uberbaubaren Flichen ausreichend bemessen. so dal Ausnahmen nur in

seltenen Fallen aufireten kénnen. im Sondergebiet Binnenhafen II konnen bauli-



™

~che Anlagen auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen als Ausnahme zugelassen

werden, wenn sie dem Nutzungszweck dieses Gebietes dienen und sich in seing

Eigenart einpassen.

Bauliche Anlagen und Einrichtungen fir den Gemeinbedarf

Im Bebauungsplangebiet liegen Flachen fUr die stadtische Feuerwehr. Es handelt
sich dabei um die bereits bestehenden Flichen der Feuerwehi und die nordlich
der neuen Trasse vom Schieusendeich verbleibenden Flachen des stadtischen
Bauhofs und eines privaten Grundstiicks, abzﬂglich der fir die Lagerhalle am

Binnenhafen benétigten Flache.

~ Verkehrsfidchen

Die Verkehrsflichen wurden in der LindenstraBe und in der MitteldeichstralBe in
ihren bestehenden Abmessﬁﬂgen beibehalten und als verkehrsberuhigte Zonen
ausgewliesen.

Der nach Norden verlaufends Teil der MittleldeichstraBe entiang der Deich-
mauer wurde geringflgig nach Westen verschoben, um an die Schleusendeich-

trasse anzuschlieBen. Der jetzige Schleusendeich wurde entlang der westlichen

StraBenseite verbreitert, um einen ausreichenden StraBenguerschaitt fir Ein-

bahnverkéhr zZU errn'ciglichén. Fiir die neuve Schleusendeichtrasse wurden Ver-
kehrsflachen Uber ein Privatgrundstiick und das Gelénde des ‘Bauhofs festge-
setzt. Die HafenstraBe wurde in ihrer gesamten Lange bis zur Einmindung in
die Kirchenstraﬁe nach Norden verbreitert und mit einem Haltestreifen, der
zum Be- und Entladen der dort ansissigen Betriebe benutzt werden soll, verse-

hen.

Im Bebauungsplangebiet ist es nicht moghch zusdtzliche sffentliche Parkplatze
zu schaﬁen, ohne in die Bausubstanz einzugreifen oder die rubigen Biockmnen-
bereiche zu veréndern. Dies wére nicht mit den Zielen und Zwecken des Bebau-
ungsplans versinbar. Im-Bebauungsplangebiet befinden sich folgende Parkplatze,

die erhalten wer'den‘ scllen:
_ MitteldeichstraBe 6 Pkw

an privaten Parkpigtzen, die auch von der Offentlichkeit genutzt werden, sind
vorhanden:

- Parkplatz LindenstraBe rd. 20 Pkw

- Parkplatz Kino Mltteldeichstreﬁe
bisher ca. 22 Pkw

geplant ca. 16 Pkw 15 Pkw
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In den direkt angrenzenden Gebieten sind folgende dffentliche Parkplatze vor-

handen:
- Kirchenstrale - & Pkw
- SchulstraBe rd. ‘ 75 Pkw
- Postplatz rd. 55 Pkw

86 PKW -

Auf demn Parkdeck des Waufhauses "Aldi an der MitteldeichstraBe, das direkt
westlich an das Bebauungsplangebiet angrenzt sind weitere 82 Parkplatze vor-

handen.

&. Griunflachen

Zwischen der MitteldeichstraBe und der Breiten StraBe wurde ein offentiicher

Spielplatz von 920 m?* ausgewiesen. Er soll durch geeignete Bepflanzung abge-

grenzt werden.
Zwischen Breite StraBe und dem Teil der Mi tteldemhstraBe, der entlang der .
Deichmauer verlauft, wurden private Grinflachen ausgewiesen. Es soll damit
erreicht werden, daB die bestehende Gartennutzung erhalten bleibt und nicht
durch Frezfiachennutzungen wie z. B. Lagerhaitung, die aus dem Kerngebiet an
der Breiten StraBe resultieren kdnnen, verdréngt wird.

Ebenfalls wurde eine private Grinflache zwischen der Lagerhalle und der als
Baudenkmél eingestuften Scheperschen Villa festgesetzt, um das Erscheinungs-
bild des Geb&dudes zu untersireichen.

Das Gelidnde zwischen Weser und Schieuse wurde als private Grinanlage ausge- ;

wiesen, die jedoch in dieser landschaftiich reizvollen Lage auch der Cffentlich-

N ' | keit zuganglich sein soll.

=

5

7. Regelungen fUr stédtebauliche SanierungsmaBnahmen

Die Grenze des formlich festgelegten Saﬂierungsgeb.ietes ist im Bebauungsplan
kenntlich gemacht. ' - _

Die Erweiterung des Samemngsgobzetes befindet sich im Verfahren, um die
neue StraBenflhrung Uber den Schleusendeich mit emznschheﬁen,_denn cdiese
Verkehrsfuhrung verbessert die Bedingungen im gesamten Gstiichen Sanierungs-
gebiet. Die im Genehmigungsverfahren befindliche Zrweiterung des Sanierungs-

gebietes wird nach AbschluB nachrichtlich in den Bebauungsplan V Ubernommen.

Nach den Bestimmungen des § 10 Abs. 1 5tBauFG sind folgende Gebaude (Hur

Hauptgebdude) als zu erhaliende Gebiude kenntlich gemacht:
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- Breite StraBe 2, 8, 10 (nur 2-geschossiges Hauptgebdude), 12, 14, 26, 28, 3C,
32
. = LindenstraBe 6, 7, 8-8a, 12, 14, 16, 17, 18
- MitteldeichstraBe 5, 7, 8, 11, 12, 13, 14, 16, 17, 18, , 27, 28, 30, 31, 32

- HafenstraBe 5 (nur 2-geschossiges Hauptgebdude), 6, 8 (nur 1-geschassiges

Gebaude mit Satteldach)

- - Schieusendeijch 1

Im erweiterten Sanierungsgebiet werden folgende Gebdude als erhaltenswert
gekennzeichnet wegen jhrer stadtblldpragenden und bauhlstonschen Bedeutung

und ihrer stadtebauhch rdumlichen Funktmn
- Mxtteidemhstraﬁe 34 und 38
- Schieusendeich 2

- HafenstraBe 2 , stidtische Feuerwehr

Die Kenntlichrmachung erhaltenswerter Gebiude nach § 10 StBauFG ist nicht

der Eintragung in die Denkmalliste nach § 4 NDSchG gleichzusetzen. Da bel der
Eintragung in die Denkmalliste hohere Kriterien angesetzt werden, wird voraus-
sichtlich nur ein Teil der erhaltenswerten Gebiude darin aufgenommen werden

kénnen.

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Baufunde gemacnt

warden sind diese meldepfhchtlg

Folgende Gebdude oder Gebdudsteile werden, da sie nicht in die stadtebauliche

Ordnung passen gem'&iﬁ‘ﬂ} 10 StBauF G ais abzubrechende Gebzude eingetragen:

- Breite StraBe 10.nur l-geschossiges Gebiude an der StraBenfront und im

ruckwart:gen Bereich liegender Bunker

- Mitteldeichstra3e 31 nur 2-geschossiges frei stehendes NebengebZude.

Flr die neue Trasse iiber den Schleusendeich werden foigende Gebaude in An-

spruch genocmmen, die im erweiterten Sanierungsgebiet liegen:
- LindenstraBe 10

- Gebdude des Bauhofs {Lagerhalle), das direkt nirdlich ap das Sanierungsge-

biet angrenzt.
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Fir die Verbreiterung der HafenstraBe werden falgende Gebsude gemiaB § 10

St BauF G als abzubrechende Gebiude gekennzeichnet:

. MittelgeichstraBe 1, Z-geschossiges (Gebiude an der Hafenstrale und l-ge--

schossiges Gebaude an der Hafenstrale

. MitteldeichstraBe 5 nur 1-geschossiges Gebdude an der Hafenstrage.

Sonstige Planzeichen

Fir die Bank an der Braitén StraBe und filr das Kino mit Gaststatte in der
MitteldeichstraBe wurden private Stellpldtze ausgewiesen. '

Zwischen der Breiten StraBe, der MitteldeichstraBe und der Hafenstrabe wurde
ein Gehrecht fir die Allgeméinheit eingetragen. Zum. einen scll dadurch der
Spielpiatz im Blockinnenbereich von allen Seiten zu erreichen sein und zum
anderen soll eine direkte Verbindung zwischen dem H&?en und dem Hauptige-

schaftsberexch Breite StraBe hergestellt werden.

Fiir die rickwartige Aniieferung der Grundsticke Breite StraBe 22, 24 und 26

‘und fir die ErschlieBung der ‘Grundstlicke Mitteldeichstr aBe 18 und 20 wurde ein

Geh- und Fahrrecht von der MitteideichstraBe aus singetragen, um langﬁ"istige.
ausreichende Entwickiungsmﬁg‘ﬂchkeiten zu gewdhrleisten. Zur ErschiieBung des
privaten Parkp'iatzes auf dem Gruﬁdstt}ck MitteldeichstraBe 31 wurde ebenfalls
ein Geh- und Fahrrecht eingetragen. Die Geh-bzw. Fahrrechte sind im Plan und
in den textiichen Festsetzungen im emzelnen aufgefuhrt.

Wegen ihrer stadtbildpragenden Wirkung wurden die Baume auf den Grund- -
stiicken Mltvteiciemhstraﬁe 8, 13, 31 und 34 als zu erhaltende B2ume eingetra-
gen, sowie die Baume auf dem Grundstiick Breite StraBe 30 zur Erhaltung des
begriinten Blockinnenbereichs. ‘ ‘
Entlang der. HafenstraBe und der neuen Trasse vom Schieusendeich wureen Ce-
biete mit SchallschutzmaBnahmen eingetragen, in dsnen flir Aufenthaltsrdume
von Wohnungen Schalls_s:hdtzfenster vorzusehen sind. Die unmittelbare Rezie-
hung zwischen dem Binnenhafen und der. bestehenden Bebauung an der Hafen-

straBe setzt voraus, daB die Beeintrdchtigungen durch Emissionen des Binnenha-

tens fur die dort vorhandene Wohnnutzung im Rahmen der gesetzlichen Bestim-

mungen bieibt.
Im Ubrigen wird fir Ver&nderungen an vorhandenen Gebiduden bzw. flr Neube-
bauung passiver Schallschutz durch Schallschutzfenster dann erforderlich, wenn

die jeweils giiltigen Ricntwerte {berschritten werden.
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FLACHENERMITTLUNG

Verkehrsflachen

a) StraBenfléchen, Gehwege,

‘Parkpliatze

" b) verkehrsberuhigte Zonen

insgesamt

Flachen fir Gemeinbedarf

Feuerwehr

Baufléchen

a) MK-Gebiete

b} MI-Gebiete

c} Mil-Gebiete

d) ML, - Gebiete
e) MI-Gebiete
insgesamt

Sonstige Sondergebiete

a) S50O-Mitteideich .

5.250 m?
3.090m?
8.340 m?

B.120 m?
4.160 m?
4.000 m?
3.360 m?
7.060 m*

26.700 m?*

730 m?

b) SO-Kernstadtrand-Hafenrandzone 5.050 m?

¢} SO-Binnenhafen II

insgesamt

Grﬂnﬂéchen

a) privateGriinfliche

b) Spielplatz

. Insgesamt

. Private Géarien

a) private Garten
b) privates Grin/Hafen

insgeamt

Gesamtflache

17.520 m?
23.300 m*®

3.410 m?
920 m?
&.BBU‘mz

760 m*
300 m?
.DED _mz

b

8.30 m? 12,6 %
2.620 m? 4,0 %
26.700 m* 40,2 %
23,300 m? 35,1 %
4.330 m? 6,5 %
1.060 m* 1,6 %

100 %

66.350 m?
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10. BERECHNUNG DER FLACHEN FUR KINDERSPIELPLATZE

Berechnungsgrundlage: 2 % der zui&ssigen GeschoBflachen von den Geschossen, in _
denen Wohnungen allgemein zuldssig sind.
Ausgenommen sind daher die ErdgeschoBflachen in MK-
und alle GeschoBfldchen der MIl

- samten- GeschoBfidchen des Sondergebietes Kernstadt-

-Gebiete sowie die ge-
rand-Hafenzone.
Baublock A nur Obergeschosse MK £,700 m*?

Erdgesehosée MI + MI3 2.910 m?
Obergeschosse MI + MI3 3.130m®  10.740 m2

Baublock B : nur Obergeschosse MK 3.580 m?
Erdgeschosse MI + MI3 2.750 m?
Obergeschosse  MI+ My 3.060 m® 9.390 m*
Baublock C nur Obergeschosse Ml 1.060'm?
' ErdgeschoB ML, ©1.390m?
ObergeschoB ML, 1.700 m? 4,150 m*?
Baublock D nur Obergeschosse Mi, 2.030 m?
' Erdgeschosse MI, . 840 m?*
Obergeschosse ML, 990 m*? 3.860 m?*
A 28.140 m*
e |
2 % von 28.140 m* 560 m? Nettospielfldche
zuzlglich 20 % von 560 m? 110 m?  Nebenflachen
Bedarf insgesamt | 670 m*  Bruttospielplatzfléche
Ausgewiesene Spielplatzfiache ' ' 20 m* Bruttospielplatzfléche

Damit stehen rund 250 m?® Spielplatzfiiche flr Kinder aus dem angrenzenden Be-
"bauungsplangebiet IV zwischen Breiie StraBe und Georgstrabe und aus den wenigen
an das Kaufhaus Aldi angrenzenden Gebduden an dar nordlichen Kirchenstralle zur

Verfigung.
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11. KQSTEN- UND FINANZIERUNGSUBERSICHT

Fur die im Rahmen des Bebauungsplanes anfalienden MaBnahmen wurde eine
Kostenschitzung vorgenommen, der noch keine Ausschreibungsergebnisse zugrun-

deliegen.

1. MaBnahmen im Bebauungsplanbereich

Grunderwerbs- und Grunderwerbsnebenkosten fur die
Anlegung eines Kinderspielplatzes einschl. Zufahrt
zwischen Breite StraBe und Mitteideichstrale DM - 210.006, --

Entschidigung Gebiudewerte und

Beseitigung baulicher Anlagen DM 115.000, --

Entschadigung fir Verbundpflaster DM 25.000, --

ErschileBungskosten

- Ausbau der Mitteldeichstrale zur ‘ _
verkehrsberuhigter StraBe DM 708.000, --

- Ausbau der LindenstraBe zur j
verkehrsberuhigten StraGe DM 592.800, --

- Splelplatzgestaltung - DM %G.000, -- .

- Ausbau der mit einem Geh und Fahrrecht

“belasteten Grundstucksﬂ_achen DM 12.9000, --
Wert der mit einem Geh- und Fahrrecht belasteten _ 7
Fldchen (Bodenwert) DM 21.00G, --
Modernisierungsmanahmen DM 1.500.000, --
Summe 1 ' . DM 3.158.000. --
g 2. Schleusendeichirasse

Grunderwerbs- und Grunderwerbsnebenkosten durch die
Verlagerung des Stadtkernringes auf Schleusendeich und -
HafenstraBe und Verbreiterung der HazenstraBe ' DM 195.000, --

o
s,

Entschadigung Gebaudewerte, Verlagerung eines Be- -
triebes und einer 6ffentiichen Einrichtung, Umzug :
eines Bewohners und Beselitigung baulicher Anlagen DM 1.583.000, --

ErschlieBungskosten
- Ausbau und Verbreiterung der Hafenstrale DM B842.900, - -
- Aus- und Umbau Feuerwehrgebiude DM 411.000, - -
Summe 2 DM 3.031.000, --
Summe 1 DM 3.158.000, --
summe 2 : DM 3.031.000. --

LM £.189.000. --
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Brake (Unterweser), den 17.10.1984 ol vorge ?Egﬂgﬁ T ()9\]'—
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