Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) hat der Rat der Stadt Brake
(Unterweser) diese 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 ,fur den Bereich westlich Kirchenstrale,
nérdlich Harrier StraRe, éstlich Bahnlinie Hude-Nordenham®, bestehend aus der Planzeichnung und
den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung sowie die Begriindung beschlossen. Die
Satzung der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird hiermit ausgefertigt
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Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

MaRstab: 1 :1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2020 Q LGLN

Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Oldenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstdndig nach

(Stand vom 21.12.2020). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei.
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Planunterlage: Bezeichnung: Stand:
Vorlaufige Unterlage

Planunterlage Katasteramt | L4_210_2020_BPlan_37_Brake_neu.DXF | 21.12.2020
Planunterlage OBV

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP PIanungsgeseIIs?,aft mbH,

Escherweg 1, 26121 Oldenburg.
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Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Brake (Unterweser) hat in seiner Sitzung am 31.03.2022 die Auf-
stellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 09.04.2022 ortsublich bekannt gemacht. Das Verfahren wird gemaf §
13 a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB nach den Vorschriften des § 13 Abs. 2 tz 1 BauGB durchgefihrt.

o~ / éurgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Brake (Unterweser) hat in seiner Sitzung am 31.03.2022 dem
Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine &ffentliche
Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der éffentlichen Auslegung wurden am 09.04.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 mit der Begrundung haben vom 19.04.2022
bis 23.05.2022 gemanR § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegen.
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Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Brake (Unterweser) hat die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 nach Priifung
der Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sltzung/%ﬁbﬁQOG 2022 als Satzung

(§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen. ) /
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3 BauGB am

........................... ortsiiblich bekanntgemacht worden. Die 2. Anderung de ungsplanes Nr. 37

ist damlt am .23 A0.272. ... in Kraft getreten.
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Urgermeﬂter

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten der 2. Anderg_ng des Bebauungsplanes Nr. 37 ist die Ver-
letzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 und
der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Brake (Unterweser), den ............cccceeeinen.

Blrgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

Brake (Unterweser), den ...........cccceeeiienn.
STADT BRAKE

(UNTERWESER)

Der Burgermeister

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a BauNVO
Urbanes Gebiet

(1) GemaR § 1 (5) BauNVO sind in dem Urbanen Gebiet MU 4 (§ 6a (2) BauNVO) folgende,
allgemein zulassige Nutzungen nicht zulassig:

° Einzelhandelsbetriebe

(2) Gemal § 1 (6) BauNVO sind in dem Urbanen Gebiet MU 4 (§ 6a (3) BauNVO) folgende,
ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nicht zuldssig:

. Vergnligungsstatten,
o Tankstellen.

(3) In den durch Schraffur gekennzeichneten Bereichen sind oberhalb des 2. Vollgeschosses
keine Nutzungen zulédssig, die dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen. Aus-
nahmsweise kann hiervon abgewichen werden, wenn durch die Anordnung von geeigneten
Larmschutzeinrichtungen eine Minderung um das MaR der Uberschreitung des Orientie-
rungswertes der DIN 18005 nachts sichergestellt werden kann.

2. MaR der baulichen Nutzung geméaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB

GemalR § 16 Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO wird bestimmt, dass die
maximal zulassige Gesamthéhe baulicher Anlagen gemaR Einschrieb im Planteil des Bebau-
ungsplanes, jeweils gemessen zwischen der Unteren Bezugsebene und dem obersten Punkt des
Gebaudes, nicht Uberschritten werden darf. Untere Bezugsebene ist die Fahrbahn der Ladestra-
Re, gemessen in der Mitte der Fahrbahn im rechten Winkel zur baulichen Anlage, Ausgenommen
von der Hohenbegrenzung sind Schornsteine, Antennen und technische Aufbauten. Diese durfen
die festgesetzte Gebaudehdhe um maximal 1,50 m tberragen.

3. Bauweise gemiR § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

(1) In dem Urbanen Gebiet MU 4 gilt gemaR § 22 [2] BauNVO die offene Bauweise. Abweichend
wird festgesetzt, dass im Bereich a 1 Gebaudelangen uber 50 m und im Bereich a 2 Gebau-
deldngen mit maximal 30 m zuléssig sind.

4. Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen
gemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB
(1) Die gebietstypischen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 fur Gerdusche aus

6ffentlichem Verkehr werden durch Schallimmissionen von dem angrenzenden Schienenver-
kehrsweg teilweise Uberschritten.

Flr das Plangebiet wurden nach DIN 4109-2:2018-1 Larmpegelbereiche ermittelt, aus denen
sich die Anforderungen an die bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w ges der AuRenbautei-
le schutzbedurftiger Raume in Abhangigkeit der jeweiligen Raumart ableiten. Beim Neubau
oder bei baulichen Veranderungen ist die Anforderung einzuhalten.

Spalte 1 2

Zeile Larmpegelbereich MafRgebliche AuRenlarmpegel dB(A)

1 I 55

2 Il 60

3 [ 65

4 vV 70

5 V 75

6 VI 80°

7 VI >80

a Fr maRgebliche AuRenlarmpegel La > 80 dB(A) sind die Anforderungen auf-
grund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die Anforderung an das bewertete Bau-Schallddmm-MaR R'w ges in dB ermittelt sich wie
folgt:

R'w ges = La - Kraumart
La mafgebliche Aul3enlarmpegel in dB(A)
Kraumart = 25 dB fur Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;

Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ulqgrnachtungsréume in Beher-
bergungsstatten, Unterrichtsrdume und Ahnliches;

KRaumart = 35 dB fur Burordume und Ahnliches;

R'w ges = 35dB
R'w ges = 30dB

flr Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;

fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsr?ume in Beher-
bergungsstatten, Unterrichtsrdume, Buroraume und Ahnliches;

Hinweise

Mindestens einzuhalten sind: 9.

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche sowie mittelalterliche oder

frihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes mel-
depflichtig und missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersé&chsi-
schen Landesamt fiir Denkmalpflege — Abteilung Arch&ologie — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener StralRe
15, Tel. 0441-205766-15 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2. Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage

treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

3. Solliten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist um-

gehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsde-
zernat zu benachrichtigen.

4. Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zusténdigen Versorgungsunterneh-

men zu enthehmen.

5. Soweit baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an oder auf Dach-

und AuRenwandflachen oder Kraft-Warme-Kopplungsanlagen innerhalb von Geb&uden nicht bereits
nach den §§ 2 bis 13 BauNVO zuléssig sind, gelten sie auch dann als Anlagen im Sinne des Absatzes
1 Satz 1 (§ 14 BauNVO), wenn die erzeugte Energie vollstédndig oder Uberwiegend in das &ffentliche
Netz eingespeist wird (§ 14 (3) BauNVO).

6. Verwendete DIN-Normen und Regelwerke

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und technischen
Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei der Stadt Brake wahrend der Ublichen Offnungszeiten aus.

7. Mit Rechtskraft dieser 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 treten die bisherigen Festsetzungen

der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 im Uberschneidungsbereich auRer Kraft.

8. Erlauterung zu den immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen:

Larmpegelbereiche

Bei der Erstellung von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen in Wohnungen innerhalb der Flache des
Larmpegelbereiches Ill, muss ein resultierendes BauSchalldamm-MaR von mindestens R'w,ges = 65
dB(A) - 30 dB = 35 dB durch die AuRenbauteile erfillt werden.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der Anforderungen erfolgt nach DIN 4109-2 Abschnitt 4.4 ,Berech-
nung der Luftschall-ddmmung von AuRenbauteilen® unter Berlcksichtigung der Schalldammung ein-
zelner Bauteile (Fenster, Wand u.a.) und deren jeweiligen Flachenanteile.

Fenster und Luftungselemente

Fenster sind auf Grund der schallddmmenden Eigenschaften gemaR VDI 2719 in die Schallschutz-
klassen 1 - 6 unterteilt, die sich wie folgt darstellen:

Spalte 1 2 3

erforderliches bewertetes
Schalldamm-Maf Rw des im
Prifstand eingebauten
funktionsfahigen Fensters

Schall- | bewertetes Schalldamm-MaR R'w
Zeile schutz- | des am Bau funktionsmafig
klasse | eingebauten Fensters

1 1 25 bis 29 dB 227dB

2 2 30 bis 34 dB 232dB

3 3 35 bis 39 dB 237dB

4 4 40 bis 44 dB 242dB

5 5 45 bis 49 dB 247 dB

6 6 250dB 252 dB
Tabelle 27 Schallschutzklassen von Fenstern

Beim Einbau von Fenstern ist zu berticksichtigen, dass die fur eine ausreichende Luftung der schutz-
bedurftigen Raume erforderliche Einrichtung die Mindestanforderungen an die resultierende Schall-
dammung der Aufenwand nicht unterschreitet.

Fenster moderner Qualitat, die der glltigen Warmeschutzverordnung genligen, besitzen eine Luft-
schalldammung von R'w = 30 - 34 dB (Schallschutzklasse 2) und teilweise sogar eine Luftschalldam-
mung von R'w = 35 - 39 dB (Schallschutzklasse 3).

Die im Plangebiet befindlichen Gewa&sser sind zu erhalten. Die Unterhaltung der Gewasser lll. Ord-
nung obliegt dem Anlieger (gem. § 39 und 40 WHG und § 69 NWG). Anlagen in, an, Gber und unter
oberirdischen Gewassern sowie Aufschittungen und Abgrabungen bedirfen der Genehmigung der
Wasserbehorde (gem. § 36 WHG und 57 NWG).

Der Nachweis Uber die Einhaltung ist nach DIN 4109-2:2018-01 Abschnitt 4.4 zu flhren.

Fur die vom Schienenverkehrsweg abgewandten Gebaudeseiten kann der magebliche Au-
Renlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01, Abschnitt 4.4.5 ohne besonderen Nachweis

- bei offener Bebauung um 5 dB,
- bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB gemindert werden.

(2) Es ist zu berlicksichtigen, dass die fur eine ausreichende Luftung der schutzbedirftigen
Raume erforderliche Einrichtung die Mindestanforderungen an die resultierende Schalldam-
mung der AuRenbauteile nicht unterschreitet (schallgedammte Liftungseinrichtung).

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

Niedersidchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Mérz 2022
(Nds. GVBI. S. 191)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung

@ Urbanes Gebiet
2. MaR der baulichen Nutzung

Geschossflachenzahl

0,6 Grundflachenzahl

1 Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR

GH125m Hohe der baulichen Anlagen als HochstmalR ~ GH= Gebaudehdhe
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
a Abweichende Bauweise

Baugrenze

l—’_'%/_ Uberbaubare Flache
; = nicht Uberbaubare Flache

6. Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

—_—— O —

unterirdische Leitung

15. Sonstige Planzeichen
Q) e e 1 e . )
L mit Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager

Siehe Textliche Festsetzung Nr. 1.3

Umgrenzung der Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissions-

schutzgesetzes
——a—a—a— Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche
LPB Il Larmpegelbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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STADT BRAKE

(Unterweser)

Bebauungsplan Nr. 37,
2. Anderung

"flir den Bereich westlich Kirchenstral3e, nérdlich Harrier Stral3e,
ostlich Bahnlinie Hude-Nordenham"

im Verfahren gemaf § 13a BauGB
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