Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3 der Nieder-
sachsischen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfassungs-
gesetz hat der Rat der Stadt Brake diesen Bebauungsplan Nr. 84 \Weserstrale - Allerstrale“ beste-
hend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den nebenste-
henden o6rtlichen Bauvorschriften, als Satzung sowie die Begriindung beschlossen. Die Satzung des
Bebauungsplanes wird hiermit ausgefertigt.
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Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1 : 1.000

Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fiir Geoinformation und Lan-
desvermessung Niedersachsen,

© 2022 “ LGLN

Landesamt fur Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StralBen, Wege und Platze vollstandig nach
(Standvom .................. )- Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Brake,den ........ccccoooeiiil.

Katasteramt Brake

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den ............cccccveeee...

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Brake hat in seiner Sitzung am 18.02.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 84 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde geman § 2 Abs. 1 BauGB am 22.06.2023 orts-
Ublich bekannt gemacht.

Brake,den ........ccooeeeiiiinin.

Blrgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Brake hat in seiner Sitzung am 15.06.2023 dem Entwurf des
Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs.
2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 22.06.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 84 mit der Begriindung haben vom 30.06.2023 bis 05.08.2023
geman § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Brake iden vy

Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Brake hat den Bebauungsplan Nr. 84 nach Prifung der Stellungnahmen gemaf § 3
Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 07.12.2023 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begrindung be-
schlossen.

Brake,den .........cccoooeiiiii.
Blrgermeister
Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss der Stadt Brake ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGBam ............cccceeevennee. ortsuiblich
bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 84 ist damitam ............................ in Kraft getreten.
Brake,den ........cooeeeeiiiniin.

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 84 ist die Verletzung von Vor-
schriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 84 und der Begrindung nicht geltend ge-
macht worden.

Brake,den .........cccooieiiiiil.

Blrgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Uberein.

Brake,den ........coeeeeiiiinin.

STADT BRAKE
Der Burgermeister

Es gilt die BauNVO 2017

Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fur
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen,

© 2021 Q LGLN
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Planunterlage OBV

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI.
2010, S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Juni 2023 (Nds. GVBI. S. 111)

Niedersédchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juni 2023 (Nds. GVBI. S. 107)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember1990 (BGBI. 1991 |, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I, S. 1802)

Textliche Festsetzungen

1.  Art der baulichen Nutzung

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO werden in den allgemeinen Wohngebieten (WA) die nachstehenden
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

— Anlagen fur Verwaltungen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
— Gartenbaubetriebe gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO
— Tankstellen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB ist Ladeinfrastruktur fir Elektromobilitat im Sinne von Tankstellen geman
§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO zulassig.

2. Bauweise

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO wird fur die Allgemeinen Wohngebiete eine
abweichende Bauweise festgesetzt. Grundséatzlich gilt die offene Bauweise gemall § 22 Abs. 2
BauNVO. Abweichend sind nur Gebaudeldngen (maRgeblich AuRenwand) bis 20 m zulassig.

3. Hobhe der baulichen Anlagen

GemaR § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO werden in den allgemeinen Wohngebieten die maximal zulassigen
Hoéhen baulicher Anlagen (Trauf- und Firsthéhe) in m Uber Fahrbahnoberkante der sudlich
angrenzenden WeserstralRe, gemessen in der Mitte der Fahrbahn im rechten Winkel zur Mitte des
Gebaudes festgesetzt. Traufpunkt ist der obere Schnittpunkt des aufgehenden Mauerwerkes und der
Dachhaut.

Der obere Bezugspunkt fir die Gebaudehdhe ist der oberste Punkt des Daches. Von der
Héhenbegrenzung ausgenommen sind untergeordnete Geb&udeteile im Sinne des § 5 Abs. 3 und 4
NBauO.

4. Stellpldtze und Zufahrten

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind nicht Uberdachte Stellplatze nur mit einer dauerhaft
wasserdurchlassigen Befestigung (wie z.B. Rasengittersteine) mit einem Anteil der Sickeréffnungen
von mindestens 30 % zulassig.

5. Zeitlich bedingte Festsetzung

GemaR § 9 (2) Nr. 2 BauGB diirfen die im gekennzeichneten Bereich zuldssigen Nutzungen erst
aufgenommen werden, wenn die im Planteil festgesetzte aktive Schallschutzmaflinahme realisiert
worden ist.

6. Photovoltaik- und andere Solaranlagen

(1) Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der jeweils
obersten Geschosse (auch Staffelgeschosse) der Hauptgebaude innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflaichen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden
solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Ausgenommen i.S.v. nicht nutzbar sind
Flachen, die fur technische Anlagen, ErschlieRungsanlagen oder Terrassen erforderlich sind. Werden
auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu
realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

(2) Die Kombination von Photovoltaik- und anderen Solaranlagen mit einer Dachbegrinung ist zulassig.

7. Gebiete, in denen zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes bestimmte Luft verunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrankt
verwendet werden diirfen

Geman § 9 Abs. 1 Nr. 23 a BauGB ist im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Einsatz
fossiler Brennstoffe (Braun- und Steinkohle, Torf, Erdgas, Erddl) sowie Abfalle aller Art fur die Warme-
und Wasserversorgung unzulassig. Ausnahmsweise kann von der Festsetzung abgewichen werden,
wenn im Genehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass eine alternative Warme- und
Wasserversorgung nicht moglich ist. (Hinweis: bestehende Anlagen zum Zeitpunkt des Inkrafttretens
dieses Bebauungsplanes zur Warme und Warmwassergewinnung genief3en Bestandsschutz)

(1)

MaBnahmen zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind im Plangebiet passive SchallschutzmaRnahmen umzusetzen.
Fur das Plangebiet wurden nach DIN 4109-1:2018-1 Larmpegelbereiche ermittelt, aus denen sich die
Anforderungen an die bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w ges der AulRenbauteile schutzbedurftiger
Raume in Abhangigkeit der jeweiligen Raumart ableiten. Fir den bebaubaren Bereich ergeben sich die
Larmpegelbereiche IV und Ill. Beim Neubau oder bei baulichen Veranderungen ist die Anforderung
einzuhalten.

Spalte 1 2
Zeile Larmpegelbereich ,MaRgeblicher AuRenlarmpegel”
dB(A)
1 I 55
2 Il 60
3 1] 65
4 \Y 70
5 V 75
6 VI 80
7 VI > 802
a Fur maRgebliche AuRenlarmpegel La > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund 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 mafRgebliche AuRenlarmpegel in dB(A)

KRraumart = 25 dB
Kraumart = 30 dB

fir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und Ahnliches;
Kraumart = 35 dB

Mindestens einzuhalten sind:
R'wges= 35 dB

R'wges =30 dB

fur Buroraume und Ahnliches;

fir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Biirordume und Ahnliches;
Der Nachweis Uber die Einhaltung ist nach DIN 4109-2:2018-01 Abschnitt 4.4 zu fihren.

Fr die vom maRgeblichen Schienenverkehrsweg abgewandten Gebaudeseiten kann der maRgebliche
AufBenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01, Abschnitt 4.4.5 ohne besonderen Nachweis

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

Es ist zu berlcksichtigen, dass die fur eine ausreichende Liftung der schutzbedirftigen Raume
erforderliche Einrichtung die Mindestanforderungen an die resultierende Schallddmmung der
AuRenbauteile nicht unterschreitet (schallgeddmmte Liftungseinrichtung).

Aktiver Schallschutz

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen ,LSW* gemaf § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind aktive Larmschutzanlagen zu errichten.
Die Mindesthéhe betragt 2,5 m Uber westlich angrenzender Schienenoberkante. Oberer Bezugspunkt
ist die Oberkante der Larmschutzanlage. Zu messen ist im rechten Winkel zur Larmschutzanlage.

1k Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete
2. MaR der baulichen Nutzung
Geschossflachenzahl
0,4 Grundflachenzanhl

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig als Bauherrin,
Bauherr, Unternehmerin oder Unternehmer BaumaRnahmen ausfihrt oder veranlasst, auch wenn sie
gem. §§ 60 und 62 NBauO keiner Baugenehmigung bediirfen, sofern sie gegen die vorgenannten
Vorschriften dieser 6rtlichen Bauvorschriften verstoen. Ordnungswidrigkeiten werden mit einer
GeldbuRe geahndet. Der Héchstbetrag ergibt sich aus § 80 Abs. 5 NBauO.

Hinweise

m ggrrn“ Hohe der baulichen Anlagen als HochstmaR ~ TH= Traufhohe, FH= Firsthohe
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
a Abweichende Bauweise
_______ Baugrenze
p———+— Uberbaubare Flache
——-—Jd—4— nicht iberbaubare Flache
6. Verkehrsflachen
Private Stralenverkehrsflachen
StralRenbegrenzungslinie
8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
Eo—oE unterirdische Leitung mit Schutzstreifen
Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
10. .
schutz und die Regelung des Wasserabflusses
Wasserflachen
15. Sonstige Planzeichen
Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes
LSW Larmschutzwand/Schallschutzanlage, Ho6he mind. 2,50 m
siehe textliche Festsetzung Nr. 9
LPB Il Larmpegelbereich
—a—a—8—8—
Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche
———0—0—

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Zeitliche Festsetzung, siehe textliche Festsetzung Nr. 5

Gewasserrand-
streifen

Gewasserrandreifen

[

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Besonderer Artenschutz: Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu
beachten. Die Prifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf
Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Die Gehdlzfallungen sind auRerhalb der Vogelbrutzeit durchzufiihren. Unabhangig von der jahreszeitlichen
Terminierung ist unmittelbar vor der Gehdlzfallung und dem Geb&udeabriss bzw. -umbau durch eine fach-
kundige Person (z. B. Biologen) zu prufen, ob eine Nutzung durch Fledermause (Winterquartier, \Wochen-
stube) oder Vdgel gegeben ist. Sollte dies der Fall sein, sind die Arbeiten zu verschieben, bis die Quar-
tiersnutzung beendet bzw. die Brut- und Aufzucht abgeschlossen ist. Werden bei der Kartierung/ Begehung
Hohlen oder andere dauerhaft genutzte Lebensstétten festgestellt, ist entsprechend vor einer Fallung, Ge-
baudeabriss bzw. -umbau ein geeigneter Ausgleich (Vogelnistkdsten, Fledermauskasten) zu schaffen, da-
mit die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang bestehen bleibt.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mittelalterliche oder friih-
neuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge-
macht werden, sind diese gemanR § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und
mussen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Niedersdchsischen Landesamt fur
Denkmalpflege — Abteilung Archdologie — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 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 unveréndert zu lassen, bzw. fir inren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage treten,
so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend
die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat zu be-
nachrichtigen.

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplénen der zustadndigen Versorgungsunternehmen zu
entnehmen.

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

Hochwasserschutz/ Uberschwemmungsgebiet Weser

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Weser jedoch innerhalb ei-
nes Risikogebietes fur weitere Hochwasser. Die Realisierung baulicher Anlagen ist nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik (DWA-Merkblatt 553-Hochwasserangepasstes Planen und Bauen) und
entsprechend der Vorgaben des § 78b WHG (Wasserhaushaltsgesetz) an das jeweilige Hochwasserrisiko
auszurichten.

Ortliche Bauvorschriften

1. Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gemaf § 84 Abs. 3 NBauO gelten fiur den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 84 ,WeserstralRe/Allerstrale”.

2. Dachneigung
Zulassig sind:

e geneigte Dacher auf Hauptgebauden mit einer Dachneigung von mindestens 30°. Aus
gestalterischen Grinden diurfen maximal 10 % der relevanten Dachflache mit einer geringeren
Dachneigung ausgefiihrt werden.

e Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fir untergeordnete Gebaudeteile, Quergiebel,
Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten, Veranden sowie Garagen, Carports und
Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

3. Dachaufbauten

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) kénnen Dachaufbauten/Dachgauben in mehrere gleiche
Einheiten aufgeteilt werden; ihre Gesamtlange darf 50% der Gebaudelange nicht tberschreiten. Der
Abstand von Ortgang und Grat des Walmdaches muss mindestens 1,5 m betragen.

4. Dacheindeckung - Materialien

In allen Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind glasierte Dacheindeckungen unzuladssig. Photovoltaik
als Dacheindeckung (Solardachziegel) und edelengobierte Dacheindeckungen sind zulassig.

5. Nicht iiberbaute Flachen

Die Errichtung von Schotter- und/oder Kiesgarten ist im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes unzulassig. Die nicht durch Gebdude oder Nebenanlagen benétigten Flachen
(Garten) sind als Grunflachen bzw. versickerungsfahige Vegetationsflachen anzulegen und zu
unterhalten (z. B. Rasenflachen, Beete, Geholzstrukturen etc.). Unzuldssig sind versiegelte Bereiche
oder vegetationsfreie Flachen (z. B. Schotter, Kies 0.3.).

6. Grundstiickseinfriedung

Als Grundstiickseinfriedung sind in den Allgemeinen Wohngebieten (WA) entlang der sudlich
angrenzenden Verkehrsflache Weserstralie und der dstlich angrenzenden Verkehrsflache Allerstralie
zulassig:

e vorzugsweise heimische Laubhecken

e Metallzaun, mit Ausnahme von Gitterstab- und Maschendrahtzaunen, bis zu einer Héhe von
1,10 m

¢ dauerhaft begriinter und grundstiicksinnenseitig gelegener Gitterstab- oder Maschendrahtzaun bis
zu einer Héhe von 1,10 m

¢ Photovoltaik-Zaunanlagen/ Solarzaune bis zu einer Hohe von 1,10 m
e Holzzaun oder Mauer bis zu einer H6he von 1,10 m

e Kombination aus Holzzaun bis 1,10 m Hoéhe und lebender Hecke: Holzzdune sind dauerhaft zu
begrinen oder alle 4,00 m Lange durch mind. 2,00 m lange Abschnitte lebender Hecken/
Bepflanzungen zu gliedern

e Gemauerter Sockel, Stutzmauer, Einzelpfeiler in Kombination mit blickdurchldssigem Zaun:
Sockel und Stitzmauern max. 0,45 m Hoéhe, Einzelpfeiler maximal 1,10 m Hoéhe bei mind. 1,80 m
Abstand untereinander

Ein Verzicht auf eine Grundstlickseinfriedung ist zulassig.

(Hinweis: bestehende Einfriedungen, die von der Ortlichen Bauvorschrift Nr. 6 abweichen und zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes vorhanden sind, genief3en Bestandsschutz)

Stadt Brake

(Unterweser)

Bebauungsplan Nr. 84

"Weserstralde - Allerstralie”

mit ortlichen Bauvorschriften nach § 84 Abs. 3
der Niedersachsischen Bauordnung
im Verfahren geman § 13a BauGB

_Grundschule
Bd\ithrden
S

"
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