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0 Vorbemerkung 

Auf rechtlicher Grundlage von § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan für die Wiedernutzbarma-

chung von Flächen, die Nachverdichtung oder andere Maßnahmen der Innenentwicklung im be-

schleunigten Verfahren aufgestellt werden.  

Bei der 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. V handelt es sich um einen Bebauungsplan der 

Innenentwicklung. Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der Stadt Brake 

(Unterweser). Das Plangebiet ist bereits vollständig baulich genutzt und hoch versiegelt.  

Die Größe des gesamten Geltungsbereiches beträgt ca. 9.000 qm und weist damit deutlich we-

niger Grundfläche als 20.000 qm auf. 

Die Planung bereitet oder begründet nicht die Zulässigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben und 

zeigt keine Anhaltspunkte für die Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten 

Schutzgüter. Es sind keine weiteren kumulativen Effekte zu berücksichtigen. 
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Die Voraussetzungen für die Anwendung des § 13a BauGB sind damit gegeben. Es muss kein 

Umweltbericht angefertigt werden, zudem ist das Erfordernis zum Ausgleich des Eingriffs in Natur 

und Landschaft nicht erforderlich. 

1 Einleitung – Anlass und Ziele der Planung 

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. V wurde u.a. der Braker Binnenhafen überplant 

und Sondergebiete „Binnenhafen“ ausgewiesen. Der Bebauungsplan Nr. V ist seit 1985 rechts-

kräftig. Im Bebauungsplan Nr. V sind flächenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt, um eine 

Verträglichkeit der hafenaffinen Nutzungen mit den Umgebungsnutzungen herzustellen.  

Die Stadt Brake stellt derzeit für Flächen südlich der Hafenstraße und westlich der Lindenstraße 

den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 90 „Binnenhafen – Hafenstraße“ auf. Ein privater 

Investor beabsichtigt, das Gebäudeensemble an der Hafenstraße 3 bis 6 nach historischem Vor-

bild wieder herzustellen und zu ergänzen. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 90 wird 

im Sinne eines Urbanen Gebietes (MU) entwickelt. Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen 

Bebauungsplanes soll auch die Errichtung von Wohnungen planungsrechtlich abgesichert wer-

den. Im Zuge der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 90 haben umfang-

reiche Abstimmungen zum Immissionsschutz mit Vertretern der Hafenwirtschaft stattgefunden, 

auch unter Einbezug des Gewerbeaufsichtsamtes. Als Ergebnis der Abstimmungen wurde fest-

gehalten, dass keine Bedenken gegen eine Reduzierung der Schallkontingente zur Nachtzeit in 

den Teilflächen 1 und 2 der Sondergebiete Binnenhafen II des Bebauungsplanes Nr. V bestehen. 

Diese Reduzierung ist sinnvoll, um eine immissionsschutzrechtliche Verträglichkeit von gewerb-

lichen Hafennutzungen einerseits und Wohnnutzungen an der Hafenstraße andererseits sicher-

zustellen. Das Schallgutachten zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 90 wurde entspre-

chend überarbeitet und liegt vor.1  

Für die planungsrechtliche Absicherung der Reduzierung der Schallkontingente ist eine Ände-

rung dieses Bebauungsplanes Nr. V erforderlich. Die zu ändernden Bereiche (Teilflächen 1 und 

2 der Sondergebiete Binnenhafen II) sind in Kapitel 1.2 und 3 nachstehend wiedergegeben. Diese 

2. Änderung wird als Textbebauungsplan durchgeführt, eine Plandarstellung als Übersichtsplan 

ist beigefügt.  

1.1 Rechtsgrundlagen 

Rechtliche Grundlagen der 2. Änderung des Bebauungsplanes Nr. V sind das Baugesetzbuch 

(BauGB), die Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO), die Verord-

nung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenver-

ordnung 1990 - PlanzV), und das Niedersächsische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der 

zur Zeit geltenden Fassung. 

1.2 Geltungsbereich 

Das Plangebiet liegt am östlichen Rand des Siedlungszusammenhanges der Stadt Brake (Unter-

weser), westlich der Weser, direkt am Binnenhafen. Der Geltungsbereich der 2. Änderung um-

fasst den nördlichen Rand des Bebauungsplanes Nr. V bzw. die Teilflächen 1 und 2 der Sonder-

gebiete Binnenhafen II. Das Gebiet der 2. Änderung ist bereits bebaut und gewerblich genutzt. 

 
1  ted: Schalltechnische Untersuchung für den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 90 „Binnenhafen – Ha-

fenstraße“ der Stadt Brake (Unterweser), Bremerhaven, 07.05.2025 
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Die Freiflächen im Plangebiet sind überwiegend befestigt und hoch versiegelt. Innerhalb des Gel-

tungsbereichs verlaufen mehrere Gleisstränge.  

 
Luftbild mit Markierung der 2. Änderung  

Im Süden grenzen die Teilflächen 3 und 4 des Sondergebietes Binnenhafen II an den Geltungs-

bereich der 2. Änderung. Im Norden angrenzend befindet sich unmittelbar das Hafenbecken des 

Binnenhafens und Verladeanlagen. In östlicher Richtung schließen weitere gewerbliche Nutzun-

gen und Gewerbehallen an. Südlich befindet sich ein befestigter Reisemobilstellplatz und ein 

Tankautomat. In der weiteren südlichen Umgebung des Plangebietes liegen Wohnnutzungen, 

das Zentraltheater, gastronomische Nutzungen und gewerbliche Betriebe. Weiter westlich des 

Plangebietes verläuft die Bahnstrecke Hude – Nordenham, weiter östlich befinden sich die Weser 

und Hafengebiete. 

Der Geltungsbereich der 2. Änderung kann der nachstehenden Übersicht entnommen werden. 

Der Geltungsbereich ist rot markiert.  
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2 Kommunale Planungsgrundlage 

2.1 Flächennutzungsplan 

Im wirksamen Flächennutzungsplan der Stadt Brake (Unterweser) ist das Plangebiet als Sonder-

gebiet dargestellt. Die 2. Änderung des Bebauungsplans Nr. V wird gemäß § 8 Abs. 2 BauGB aus 

dem Flächennutzungsplan entwickelt. Die Darstellungen in der weiteren Umgebung des Plange-

bietes können dem nachstehenden Ausschnitt entnommen werden:  
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Abbildung: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flächennutzungsplan der Stadt Brake 

2.2 Bebauungsplan 

Für das Plangebiet liegt der Bebauungsplan Nr. V „Breite Straße/ Hafenstraße“ vor. Der Bebau-

ungsplan Nr. V bezieht sich auf den Bereich nördlich der Breiten Straße und grenzt im Norden 

an den Binnenhafen und im Osten an die Weser an. Die 2. Änderung liegt am nördlichen Rand 

des Bebauungsplanes Nr. V.  

Für den Geltungsbereich dieser 2. Änderung setzt der Bebauungsplan Nr. V ein Sondergebiet 

„Binnenhafen II“ fest. Das Sondergebiet Binnenhafen II dient der Hafennutzung. Es sind nur Um-

schlag und Lagerung von Massengütern und Stückgütern zulässig, die nicht erheblich belästigen.  

Die flächenbezogenen, effektiven Schalleistungspegel dürfen maximal 

65/ 55 dB(A) tags/ nachts für Teilfläche 1 

65/59 dB(A) tags/ nachts für Teilfläche 2 

50/45 dB(A) tags/ nachts für Teilfläche 3 

65/- dB(A) tags/ nachts für Teilfläche 4  

betragen.  

Südlich des Sondergebietes „Binnenhafen II“ sind Sondergebiete „Kernstadtrand/ Hafenrand-

zone“ festgesetzt (s. nachstehende Abbildung).  

Die 1. Änderung ist für diese 2. Änderung nicht von Belang. 

Plangebiet 
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Ursprungsbebauungsplan Nr. V, nördlicher Teil 

3 Planungsvorgaben, Abwägungsbelange und wesentliche Auswirkungen der 

Planung 

Von dieser 2. Änderung ist lediglich der Immissionsschutz betroffen. Alle anderen Belange wur-

den im Ursprungsbebauungsplan und in dem 1. Änderungsverfahren thematisiert und abgewo-

gen und sind daher nicht Gegenstand dieser 2. Änderung.  

3.1 Immissionsschutz – Gewerbelärm 

Die Stadt Brake stellt derzeit für Flächen südlich der Hafenstraße und westlich der Lindenstraße 

den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 90 „Binnenhafen – Hafenstraße“ auf. Ein privater 

Investor beabsichtigt, das Gebäudeensemble an der Hafenstraße 3 bis 6 nach historischem Vor-

bild wieder herzustellen und zu ergänzen. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 90 wird 

im Sinne eines Urbanen Gebietes (MU) entwickelt. Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen 

Bebauungsplanes soll u.a. auch die Errichtung von Wohnungen planungsrechtlich abgesichert 

werden.  

Im Zuge der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 90 haben umfangreiche 

Abstimmungen zum Immissionsschutz mit Vertretern der Hafenwirtschaft stattgefunden, auch 

unter Einbezug des Gewerbeaufsichtsamtes. Als Ergebnis der Abstimmungen wurde festgehal-

ten, dass keine Bedenken gegen eine Reduzierung der Schallkontingente auf den Teilflächen 1 

und 2 des Sondergebietes Binnenhafen II des Bebauungsplanes Nr. V bestehen. Das 
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Schallgutachten zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 90 wurde entsprechend überar-

beitet und liegt vor. 2  

Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse werden nachstehend wiedergegeben.  

Die Ansätze für die gewerblichen Bauflächen wurden auf Grundlage bauplanerischer Vorgaben 

gemäß dem Flächennutzungsplan, der Bebauungspläne Nr. 55, Nr. 55 1. Änderung und Nr. V 

sowie der tatsächlichen Nutzung eingeschätzt. Im nördlichen Geltungsbereich des B-Plans Nr. V 

sind für die Sonderbaufläche „Binnenhafen II“ flächenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt. 

In Abstimmung mit der Stadt Brake wurden für die Teilflächen 1 und 2 des Bebauungsplanes Nr. 

V für die Nachtzeit geringere flächenbezogene Schallleistungspegel berücksichtigt als im Bebau-

ungsplan Nr. V festgesetzt. Es wurde zur Nachtzeit mit 46 dB(A)/m2 für die Teilfläche 13 und 

Teilfläche 24 des Bebauungsplanes Nr. V gerechnet. 

Die gutachterlichen Berechnungen haben für den südlich befindlichen Vorhabenbezogenen Be-

bauungsplan Nr. 90 ergeben, dass in der Nachtzeit der Immissionsrichtwert nach TA Lärm für 

MU von 45 dB(A) nur in Dachgeschosshöhe teilweise an der Nord- und Ostfassade Hafenstraße 

3 sowie in einem kleinen Bereich an der nordöstlichen Gebäudeecke Hafenstraße 4 und Ha-

fenstrasse 5 um maximal 1 dB überschritten wird. In Erdgeschoss- und Obergeschosshöhe wird 

der Immissionsrichtwert für MU von 45 dB(A) eingehalten.  

Aus den Überschreitungen haben die Gutachter passive Schallschutzmaßnahmen für die be-

troffenen Fassadenbereiche abgleitet und diese als Festsetzung im Vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan Nr. 90 empfohlen. Es erfolgt eine entsprechende Festsetzung im Vorhabenbezogenen 

Bebauungsplan Nr. 90.  

Mit der Reduzierung der Schallkontingente in den Teilflächen 1 und 2 des Sondergebietes Bin-

nenhafen II kann die immissionsschutzrechtliche Problematik gelöst werden. Für die planungs-

rechtliche Absicherung der Reduzierung der Schallkontingente ist diese 2. Änderung des Bebau-

ungsplanes Nr. V erforderlich.  

4 Darlegung der Ergebnisse der Beteiligungsverfahren 

Die Stadt Brake führt im Zuge dieser Bebauungsplanänderung Beteiligungsverfahren gemäß 

§§ 4 BauGB durch, mit denen den Bürgern, Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Be-

lange die Möglichkeit gegeben wird, Anregungen und Hinweise zu den Planinhalten vorzutragen. 

Gemäß § 1 Abs. 7 BauGB werden diese öffentlichen und privaten Belange in die Abwägung ein-

gestellt sowie gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.  

4.1 Ergebnisse der Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 2 BauGB  

Im Zuge der Beteiligung der Öffentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen. 

 
2  ted: Schalltechnische Untersuchung für den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 90 „Binnenhafen – Ha-

fenstraße“ der Stadt Brake (Unterweser), Bremerhaven, 07.05.2025 

3  Im B-Plan Nr. V ist nachts für dieses Fläche ein flächenbezogener Schallleistungspegel von 55 dB(A)/m² fest-
gesetzt. Im Rahmen eines Änderungsverfahrens für den B-Plan Nr. V wird das Kontingent nachts auf 46 

dB(A)/m² reduziert. 

4  Im B-Plan Nr. V ist nachts für dieses Fläche ein flächenbezogener Schallleistungspegel von 59 dB(A)/m² fest-
gesetzt. Im Rahmen eines Änderungsverfahrens für den B-Plan Nr. V wird das Kontingent nachts auf 46 

dB(A)/m² reduziert. 
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4.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange 

gemäß § 4 Abs. 2 BauGB 

• Im Zuge der Beteiligung haben Leitungsträger (EWE Netz GmbH, Deutsche Telekom AG, 

OOWV, Vodafone Deutschland GmbH) auf ihre Leitungen hingewiesen. 

Eine Leitungsabfrage erfolgt auf Ebene der Objektplanung bzw. auf Ausführungsebene.  

• Glasfaser Nord-West hat auf die Meldemöglichkeit für Neubaugebiete hingewiesen.  

Es handelt sich nicht um ein Neubaugebiet. Die Stellungnahme bezieht sich auf die Ausführungs-

ebene. Über eine Glasfaseranbindung ist auf Ausführungsebene zu entscheiden. 

• Das Landesamt für Bergbau, Energie und Geologie hat auf die Notwendigkeit hingewie-

sen, mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Zudem wurde auf sulfatsauren Boden 

im Plangebiet und auf die Auswertungsmöglichkeiten auf dem NIBIS Kartenserver zum 

Baugrund hingewiesen.  

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. Das Plangebiet ist bereits vollständig baulich ge-

nutzt und beinahe vollständig versiegelt. Die 2. Änderung des Bebauungsplans Nr. V dient ledig-

lich der Änderung von flächenbezogenen Schalleistungspegeln und hat keine Auswirkung auf 

das Schutzgut Boden. Eine Neuversiegelung wird planungsrechtlich nicht ermöglicht. Die Bau-

grundverhältnisse sind im Zuge der Objektplanung zu analysieren. 

• Das Niedersächsische Landesamt für Denkmalpflege hat auf die Meldepflicht von archä-

ologischen Bodenfunden hingewiesen.  

Der Hinweis wurde in der Begründung ergänzt. 

• Die Deutsche Bahn AG hat auf Emissionen aus dem Eisenbahnbetrieb (insbesondere Luft- 

und Körperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstäube, elektrische Be-

einflussungen durch magnetische Felder etc.) hingewiesen. Diese könnten zu Immissio-

nen an benachbarter Bebauung führen. Eventuell erforderliche Schutzmaßnahmen ge-

gen diese Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb seien gegebenenfalls im Bebauungsplan 

festzusetzen. 

Das Plangebiet ist bereits vollständig erschlossen. Die 2. Änderung des Bebauungsplans Nr. V 

dient lediglich der Änderung von flächenbezogenen Schalleistungspegeln zur Nachtzeit zum 

Schutz der südlich geplanten Wohnnutzungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 90. 

Die Emissionen aus dem Eisenbahnbetrieb sind für die 2. Änderung des Bebauungsplanes  

Nr. V nicht von Belang. Festsetzungen sind daher nicht erforderlich. 

5 Inhalte der Planung 

Im Geltungsbereich der 2. Änderung werden für die Nachtzeit flächenbezogene Schallleistungs-

pegel von 46 dB(A)/m2 für die Teilfläche 1 und Teilfläche 2 des Bebauungsplanes Nr. V festge-

setzt. Damit wird sichergestellt, dass im Bereich angrenzender Wohnnutzungen die Lärmwerte 

eingehalten werden.  

Die übrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. V bleiben weiterhin gültig. 
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Hinweis: 

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frühgeschichtliche sowie mittelalterliche 

oder frühneuzeitliche Bodenfunde (das können u. a. sein: Tongefäßscherben, Holzkohleansamm-

lungen, Schlacken sowie auffällige Bodenverfärbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe 

Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemäß § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmal-

schutzgesetzes meldepflichtig und müssen der zuständigen unteren Denkmalschutzbehörde 

oder dem Niedersächsischen Landesamt für Denkmalpflege - Abteilung Archäologie - Stützpunkt 

Oldenburg, Ofener Straße 15, Tel. 0441 / 205766-15 unverzüglich gemeldet werden. Melde-

pflichtig sind die Finder, die Leiter der Arbeiten oder die Unternehmer. Bodenfunde und Fund-

stellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werk-

tagen nach der Anzeige unverändert zu lassen, bzw. für ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn 

nicht die Denkmalschutzbehörden vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestatten. 

5.1 Größe des Plangebietes 

Die Größe des Plangebietes beträgt insgesamt ca. 9.000 qm. 

6.  Verfahrensdaten 

Aufstellungsbeschluss im Verwaltungsausschuss 27.05.2025 

Entwurfsbeschluss im Verwaltungsausschuss 19.06.2025 

Bekanntmachung des Entwurfsbeschlusses 27.06.2025 

Beteiligung der Öffentlichkeit nach § 3 (2) BauGB 30.06.2025 bis 01.08.2025 

Satzungsbeschluss im Rat 30.06.2025 bis 01.08.2025 

 

 

 

Brake, den 24.10.2025 

 

gez. Kurz 


