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Begriindung zur Abgrenzungsatzung "Oristeil Kidseburg” der Stadt Brake (Unterweser)

2.1

Ziel und Zweck der Satzung

Die zuklnftige stadtebauliche Entwicklung im Ortsteil Késeburg bedarf einer grund-
satzlichen planerischen Steuerung. Die bisher vollzogene Praxis von Einzelfalige-
nehmigungen kann den Anforderungen an eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
nicht mehr gerecht werden,

Dabei sprechen eine Reihe von Grinden dafir, dall der Ortsteil K&seburg keinen
nennenswerten Beitrag zur Bereitstellung von neuen Wohnbauflichen leisten kann.
Fir diese Einschatzung sprechen

- die bisherigen stadtebaulichen Zieivorstellungen der Stadt entsprechend dem wirk-
samen Flachennutzungsplan,

- die relativ grofien Entfernungen zu stadtischen Gemeinbedarfs- und Versorgungs-
einrichtungen,

- die teilweise relativ hohe 6kologische Wertigkeit der umgebenden Landschaftsbe--
standteile,

- die Nahe zu immissionstrachtigen Nutzungen (MUildeponie),

- sowie die gewachsene, (iberschaubare Strukiur des Ortsteiles.

Ausdriickliches stadtebauliches Zie‘l ist es vor diesem Hintergrund, den Ortsteil Kase-
burg auch weiterhin als eigenstandig ablesbaren Siedlungskorper zu erhalten und je-
des weitere Zusammenwachsen mit dem Ubrigen Stadtgebiet zu verhindern.

Vor diesem Hintergrund sollen der vorhandene Siediungsbestand sowie die in
begrenztem Umfang vorhandenen Baullicken unabhangig vom Einzelfall, unter
Beachtung der o. g. Rahmenbedingungen einheitlich und rechisverbindlich festgelegt
werden. Eine Satzung gemafl § 34 Abs. 4 BauGB stelit hierzu ein geeignetes bauleit-
planerisches Instrument dar. '

Der Ortsteil Kaseburg wird im Rahmen der Satzung gemafl § 34 BauGB erstmalig als
im Zusammenhang bebauter Ortsteil festgelegt. Auf der Grundlage einer einvernehm-
lichen Regelung mit der Bezirksregierung Weser-Ems wurde die Ortslage planungs-
rechtlich bislang als Siedlungssplitter gemafl § 35 BauGB angesprochen. Auf der
Grundlage dieser Einordnung haben sich vereinzelt Lickenbebauungen ergeben.

Durch die Satzung wird fir die Ortslage Kaseburg die Abgrenzung zwischen Innen-
und Auflenbereich klargestellt. Die Zulassigkeit von Vorhaben auf innerhalb des Gel-
tungsbereiches der Satzung gelegenen Grundstiicken richtet sich folglich nach den
Bestimmungen des § 34 BauGB, aufterhalb des Geitungsbereiches nach § 35 BauGB.

Vorgaben

Bestand :
Die Ortslage Kaseburg liegt am sidlichen Rand des Braker Stadtgebiets, Gemarkung
Hammelwarden, Flur 8, und umfafit derzeit ca. 70 Gebaude, die fast ausschliefllich

wohnbaulich genutzt werden.

. Die Charakteristik der Ortslage K&seburg besteht in ihrem kompakten, historisch ge-

wachsenen Siedlungskdrper, der sich bandartig auf beiden Seiten der Stedinger Land-
strafle entwickelt. Vom Ubrigen Stadigebiet Brake ist die Ortslage durch eine breite
Grinzéasur getrennt, welcher durch die im Zuge der Deichbaumalinahmen entstan-
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Begriindung zur Abgrenzungsatzung "Ortsteil Kdseburg” der Stadt Brake {Unterweser)

2.2

2.3

2.4

denen Pitten gepragt wird. Durchschnitten wird der Siedlungskérper durch das alte
und neue Kaseburger Sieltief. In diesem Bereich hat sich entlang der StraRe ‘Am
Weserdeich’ eine von der Strallenrandbebauung abweichende Siedlungsform ent-
wickelt.

Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Brake (Unterweser) wird die
Ortslage Uberwiegend als Wohnbaufliche in Teilbereichen aber auch ais landwirt-
schaftliche Flache dargestellt. Der Bereich nordlich des Seehauser Weges bzw. nord-
lich Timmermanns Hellmer ist entsprechend der derzeitigen Nutzung sowie der zu-
grundeliegenden stadtebaulichen Ziele als Griinflache dargesteilt.

Landschaftsplanung :
Durch die Abgrenzung bzw. Abrundung der Ortslage Kaseburg werden keine Schutz-

gebiete im Sinne des Naturschutzrechts berithrt.

Der Zielsetzung des Landschaftsplans der Stadt Brake (Unterweser) in diesem Be-
reich, Sichtachsen zur Weser, bzw. zum Weserdeich zu wahren, sowie eine Vernet-
zung der Stillgewasserbiozénose mit Vordeichsflachen anzustreben, wird im Rahmen
der Satzung dadurch Rechnung getragen, dafl die Grinverbindung zwischen Kirch-
hammelwarden und Kaseburg von weiterer Bebauung freigehalten wird.

Erschlieung / Ver- und Entsorgung

Fur die in die Satzung einbezogenen Grundsticke stellt sich die
Erschliefungssituation wie folgt dar. Die verkehrliche Erschliefung der Grundstiicke
an der Stedinger Landstrale ist gewahrleistet, da die Kreisstrale K 213 innerhalb
Késeburgs mittlerweile als Ortsdurchfahrt festgesetzt ist und sie damit nach den
Bestimmungen des Niederséchsischen Straflengesetzes auch der ErschlieRung der
anliegenden Grundstiicke zu dienen bestimmt ist. Ein Anschiull der Ortslage Kaseburg
an die Schmutzwasserkanalisation der Stadt Brake (Unterweser) ist mit Ausnahme der
Grundstiicke, die von der Satzung gemaR § 149 Abs.4 NWG (Satzung zur
Ubertragung der Abwasserbeseitigungspflicht auf die Nutzungsberechtigten der
Grundstiicke in nicht kanalisierten Bereichen des Stadtgebietes) erfafit werden,
vorhanden, bzw. kann mit vertretbarem wirtschaftlichen Aufwand hergestelit werden.

Abgrenzung

Die Abgrenzung des Satzungsgebiets orientiert sich an dem vorhandenen Siediungs-
bestand. Die Grenze verlauft dabei Uberwiegend entlang der bestehenden Grund- -
stlcksgrenzen. Dort, wo sehr langgeschnittene Grundstiicke vorhanden sind, verlauft
die Grenze entsprechend der ortstiblichen Bautiefe in einem Abstand von 40 m zur
Strallenbegrenzung. Ausnahmen ergeben sich dort, wo natiirliche Begrenzungen wie
das Kéaseburger Sieltief vorhanden sind.

Far eine Erweiterung des Siedlungsgebiets Uber den bereits bebauten Bereich hinaus
kann nur ein Bebauungsplan die erforderliche Rechtsgrundlage bieten, die rechtlichen
Moglichkeiten der vorliegenden Satzung reichen dazu nicht aus. Eine Voraussetzung
fur die Aufstellung eines Bebauungsplans ist allerdings, daf die betreffenden Bereiche
im Flachennutzungsplan der Stadt Brake {Unterweser) nicht wie derzeit als Griinflache
bzw. landwirtschaftliche Flache sondern als Bauflichen dargestellt werden. Die Ande-
rung des Flachennutzungsplans wird damit ebenfalls erforderlich.
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Begriindung zur Abgrenzungsatzung "Ortsteil Kaseburg’ der Stadt Brake {Unterweser)

Inhalt und Rechtswirkung der Satzung

Die planungsrechtiiche Zulassigkeit von Vorhaben auf Grundsticken, die innerhalb des
Geltungsbereiches der Satzung liegen, beurteilt sich nicht iber bauleitplanerische
Festsetzungen sondern ausschlieflich nach den Bestimmungen des § 34 BauGB.
Demnach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache die itberbaut werden soll, in die Ei-
genart der naheren Umgebung einfiigt.

Hinsichtlich des zuldssigen Umfanges der (tberbaubaren Grundstiicksflachen ist dabei
folgendes zu bericksichtigen: Sofern bei unbebauten Grundstiicken in der maligeben-
den Umgebung nur Stralenrandbebauung und keine Hinterlandbebauung vorhanden
ist, werden durch die Satzung auch nur Baurechte in der ersten Baureihe geschaffen,
selbst wenn der rlickwartige, vom Geiltungsbereich erfallte Grundstiicksbereich so
grofd ist, dafl auch hier noch Bauvorhaben denkbar waren. Eine planungsrechtliche
Zulassigkeit kann hier allenfalls fiir Nebengebaude in Frage kommen.

Sofern Bauen auch in zweiter Reihe stidtebauliches Ziel werden solite, miRte somit
wiederum ein vollstandiges Bebauungsplanverfahren durchgefuhrt werden.

Eine planungsrechtliche Zulassigkeit fir neue Wohnbauvorhaben ergibt sich durch die
Satzung somit fir Grundstiicksflachen stdlich des Seehauser Weges und am sid-
lichen Ortsrand jeweils entlang der Stedinger Landstralle. Darliber trifft dies auch noch
einzelne Lickenbebauungen in der gesamten Crtslage zu. Auf den Fliachen des be-
standgeschliitzten Gewerbebetriebes an der Stedinger Landstrafie werden mit der Sat-

zung die Moglichkeiten einer Umnutzung in Richtung Wohnbebauung naher definiert.

Natur und Landschaft

Die Eingriffsregelung ist im vorliegenden Satzungsgebiet nicht anzuwenden. So sind
gemaf § 8 a Abs. 2 BNatSchG Vorhaben in dem durch den Geltungsbereich der Sat-
zung definierten Innenbereich nicht als naturschutzrechtliche Eingriffe zu beurteilen.
Dies gilt auch flir die innerhalb des so definierten im Zusammenhang bebauten Orts-

teiles befindlichen Bauliicken.

Hinsichtlich der bei jeder Bauleitplanung gebotenen Berl{icksichtigung der Belange von
Natur und Landschaft gemafl § 1 BauGB ist allgemein festzuhalten, daR gemaf den
Aussagen des Landschaftsplans keine ¢kologisch besonders wertvollen Bereiche be-
troffen sind. Eine schutzglterspezifische Betrachtung stellt sich wie folgt dar:

Arten und Lebensgemeinschaften

Die Flachen sind gemaR Landschaftsplan als mesophiles Griinland einzustufen,
welche im vorliegenden Landschaftsraum in der Regel mit relativ artenarmen
Grasergeseli-schaften besiedelt sind. Aufgrund der N&he zur KreisstraRe und der
damit verbundenen Beeintrachtigungen (Larm, Abgase) sowie der relativ isolierten
Lage ist das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften (insbesondere Avifauna) in
nur unerheblichen Male betroffen.

Landschaftshild
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes sind ebenfalls nicht zu besorgen, weil die

Flachen durch die benachbarte Bebauung bereits baulich vorgepragt sind und sie sich

~somit nicht im direkten Ubergangsbereich zur freien Landschaft befinden.
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Begriindung zur Abgrenzungsatzung "Ortsteil Kdseburg” der Stadt Brake (Unterweser)

Wasser
Das Graben- und Grlppensystem wird durch die vorliegende Bauleitplanung in nur

unerheblichem Mafle verndert. Die Uferbereiche werden auf der Grundiage der ge-
maf} § 34 BauGB festzulegenden (berbaubaren Grundstlicksflichen sowie der
wasserrechilich erforderlichen Gewasserrandstreifen von Bebauung freigehalten. Le-
diglich auf den notwendigen Grundstlickszufahirten wird teilweise eine wasserrechtlich
zu genehmigende Teilverrohrung erforderlich, Das Oberflachenwasser wird auch
klinftig in das vorhandene Grabensystem eingeleitet.

Boden

Dem Grundgedanken eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden wird mit der
vortiegenden Planung dadurch Rechnung getragen, dafl vorhandene Erschlieffungs-
anlagen ausgenutzt werden und insofern keine neuen Verkehrsflachen gebaut werden

missen.

Luft
Aufgrund der geringen FlachengroRe ist das Schutzgut Luft zu vernachiassigen.

Nach Abwagung aller Belange gemaR § 1 BauGB - insbesondere hinsichtlich des auch
-aus Sicht des Landschaftsschutzes gebotenen Vorranges der innenentwicklung - wer-
den im Ergebnis die Belange von Natur und Landschaft ausreichend berlicksichtigt.

6. Nachrichtliche Ubernahmen
Die Ortslage Kaseburg befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Hauptdeich entlang

der Weser.,

Gemal § 16 des Niedersachsischen Deichgesetzes (NDG) diirfen Anlagen jeglicher
Artin einer Entfernung von 50 m von der landseitigen Grenze des Deiches nicht errich-
tet werden. Im Lageplan der Satzung wird dieser Streifen als deichrechtliche Schutz-
zone nachrichtfich dargestellt. Baugenehmigungen diirfen in diesem Bereich nur dann
erteilt werden, wenn die Untere Deichbehorde eine (widerrufliche) Ausnahmegenehmi-
gung erteilt hat. Der 1. Oldenburger Deichband als Tréger der Deicherhaltung ist hier-
bei anzuhdren. In einem Teilbereich am K&seburger Sieltief reicht der im Zusammen-
hang bebaute Ortsteil und damit der Geltungsbereich der Satzung in das Deichbestick
gemald § 4 NDG hinein. In diesem Bereich (ebenfalls schraffiert dargestelit) gelten die
restriktiven Bestimmungen des § 14 NDG (Benutzung des Deiches).

Auf denjenigen Flachen, auf denen sich der Geltungsbereich der Satzung mit Be-
reichen Gberlagert, die den Bestimmungen des Niederséchsischen Deichgesetzes un-
terliegen, bleibt die tatsachliche Bebaubarkeit der Flchen trotz der Zugehorigkeit zum
im Zusammenhang bebauten Ortsteil von der Erteilung der jeweiligen deichrechtlichen
Erlaubnis geman § 14 Abs. 2, § 16 Abs. 2 NDG abhingig.

Die Darstellung der deichrechtlichen Schutzzone innerhalb der vorliegenden Satzung
ist nicht rechtsetzend sondern erfoigt nur nachrichtlich, vorbehaltlich einer exakten
Festlegung bzw. Anderung durch die zustandige Deichbehérde. Zukinftige Anderun-
gen in der Deichlinie kénnen somit hier zu einer Verschiebung der dem Deichracht un-
terliegenden Bereiche fithren.
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Begriindung zur Abgrenzungsatzung ‘Ortsteil Kiseburg’ der Stadt Brake {Unterweser)

| 7. Verfahren

Der Verwaltungsausschufl der Stadt Brake (Unterweser) hat den Aufstellungsbeschlufl
fur das Satzungsverfahren gemaR § 34 Abs. 4 BauGB am 04.03.1999 gefafdt. Die Be-
kanntmachung erfolgte durch Verdffentlichung am 18.03.1999.

Im Rahmen einer frithzeitigen Blrgerbeteiligung erhielten die betroffenen Biirger ge-
maf § 34 Abs. 4 in Verbindung mit § 13 Nr. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme.
In einer Blrgerversammiung am 29.03.1999 wurde (ber die Ziele und Zwecke der ,
Planung informiert. In der anschliefenden Erérterung fand der Satzungsentwurf bei
den Anwesenden (Uberwiegend Birgerinnen und Birger aus K&seburg) aufgrund der
damit verbundenen maRvollen Siedlungsentwicklung eine breite Zustimmung. In
mehreren Wortbeitragen wurde allerdings auf die Notwendigkeit hingewiesen, iiber die
vorliegende Planung hinaus die Naherholungsnutzung Késeburgs zu beordnen.

Wahrend des zweiwdchigen Aushanges der Planunterfagen im Rahmen der
frihzeitigen Bulrgerbeteiligung wurden keine ~ fdrmlichen Anregungen  zum
Satzungsentwurf vorgebracht.

Die Beteiligung der berlihrten Trager 6ffentlicher Belange erfolgte mit Schreiben vom
06.04,1898, '

Die Satzung wurde urspriinglich in Kombination der verschiedenen Satzungstypen des
§ 34 Abs. 4 BauGB als Entwicklungs- und Abrundungssatzung konzipiert. Geman der
Stellungnahme der Bezirksregierung, Dez. 204 kdnnen die beabsichtigten stadtebau-
lichen Festlegungen flr den vorgesehenen Geltungsbereich aber auch tber eine
deklaratorische Abgrenzungsatzung geméaR § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGa erfolgen.

Formiiche Anregungen zum Satzungsentwurf erfolgten durch den Landkreis Weser-
marsch, die Bezirksregierung Dez. 502 (Obere Deichbehérde) sowie den NLWK
beziiglich wasserwirtschaftlicher bzw. deichrechtlicher Belange. Nach Abwéagung der
eingegangenen Anregungen, wird die Satzung dem Rat der Stadt Brake (Unterweser)
nunmehr als Abgrenzungssatzung gemaR §34 Abs.4 Nr.1BauGB zur
abschlieenden BeschiuRfassung vorgelegt. :

Die Satzung bedarf im Gegensatz zur Entwicklungs- und Abgrenzungssatzung keiner
Genehmigung durch die Bezirksregierung mehr und kann damit durch Bekanntma-
chung in Kraft treten.

Brake (Unterweser), Z0.0%.1954
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