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Stadt Brake, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 1, 5. Anderung 1

1.0

2.0
2.1

2.2

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Brake beabsichtigt, im Stden des Stadtgebietes den Bebauungsplan
Nr. 1 im Einmdndungsbereich ,Grenzstrale/KirchenstraRe" zu dndern und das
fiinfte Anderungsverfahren einzuleiten.

Anlass hierfur ist die stetig wachsende Nachfrage an Wohnbauland vor allem in
zentraler Lage, die ein konkretes &ffentliches Interesse darstellt. Unter der raum-
ordnerischen Zielsetzung, vorhandene Siedlungsraume zu verdichten, so dass eine
Inanspruchnahme neuer Bauffdchen im AuRenbereich (,auf der gritnen Wiese")
vermieden wird, wird durch die Bebauungspianinderung eine Innenentwickiung
durch die Bereitstellung von Flachen in entsprechender Lage ermégticht. Unter der
Pramisse des schonenden und sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gem.
§ 1 (5) BauGB (Umweltschiitzende Belange) soll in diesem Bereich eine Bebauung
in ,zweiter Reihe" vorbereitet werden.

Entsprechend dem gefassten Planungsziel wird unter Beriicksichtigung der realen
Nutzungsstruktur ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Im Rahmen der
Bauleitplanung wird zudem Gber die Aufweitung (berbaubarer Grundstilcksflichen
und einem auf die benachbarte Siedlungsstruktur angepassten Verdichtungsmaf
sowie einem angepassten Mal der baulichen Nutzung der notwendige Entwick-
lungsraum geschatfen. Daritberhinaus wird Uber die Festsetzung der Bauweise so-
wie der Hohenlage der baulichen Anlagen dem Schutzbed(rfnis der vorhandenen
Bebauung Rechnung getragen und stadtebauliche Fehlentwicklungen vermieden.

Die Erschliebung der riickwartigen Grundstlicksflachen, die wasserwirtschaftliche
Situation sowie die Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft werden
tber die Festsetzung entsprechender Flachen geregelt.

Innerhalb des Geltungsbereiches werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nr. 1 ,Harrien" durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1  Harrien, 5.
Anderung - Bereich Grenzstraf&e/Klrchenstraﬁe ersetzt. :

RAHMENBEDINGUNGEN

Kartenmaterial

Die Planzeichnung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1, Harrien — Bereich
.Grenzstrale / Kirchenstralle" wurde unter Verwendung der vom Katasteramt Brake
zur Verfigung gestellten digitaiisierten Kartengrundliage im Mafstab M: 1 : 1000 er-
stelit.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wird wie folgt
begrenzt:

- im Slden durch die Grenzstraﬁe
- im Osten durch die ,,Klrchenstraﬁe“
- im Norden und Westen durch diverse Flurstucksgrenzen

Die exakte Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Planungsbulro Diekmann & Mosebach — Vareler Stralle 9 — 26349 Jaderberg




Stadt Brake, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1, 5. Anderung 2

2.3

3.0
3.1

W11

1.2

3.2

3.3

Nutzungsstruktur

Die Nutzungsstruktur des Plangebietes wird Uberwiegend durch Wohnen bestimmt.
Auf einem Grundstlck befindet sich ein Handwerksbetrieb. Die Gebaudestruktur
besteht teilweise aus umgenutzten landwirtschaftlichen Gebzuden (.Grenzstralie
26") sowie eingeschossigen Einfamilienhausern neueren Datums, die zur ,Grenz-
strale” hin orientiert sind. Die rickwartigen Grundstiicksflachen werden teilweise
als Ziergdrten genutzt, Im Bereich des Flurstiicks 53/36 ist ein dem Handwerk die-
nendes Gebaude (Druckerei} angeordnet. Die’ Freifldche zwischen den Wohnhau-
sern ,Grenzstrale 26" und ,Grenzstralle 40" sowie die hinter dem Wohnhaus
.Grenzstrale 40" liegenden Flachen dienen als Weideland.,

OFFENTLICHE BELANGE
Belange der Raumordnung

Nach § 1 des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die 5. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 1, einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den
Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickein
bzw. hierauf abzustimmen.

Landesraumordnungsprogramm {LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) von 1994 wird der
Planbereich innerhalb des Mittelzentrums Brake zwischen den Ordnungsraumen
Oldenburg/Bremen und Bremerhaven dargestellt. Innerhalb dieses Raumes sind
MaRnahmen zu erarbeiten, die dazu beitragen, den gehobenen Versorgungshedarf

zu decken.

Weiterhin ist es Ziel der Raumordnung, Bevélkerungszunahmen dort zu unterstiit-
zen, wo die aufwendige Infrastruktur in angemessener Erreichbarkeit — gerade in
diinner besiedeiten Gebieten — zur Verftigung gesteltt wird, um deren optimale Nut-
zung und Auslastung zu gewahrieisten. Aus diesem Grund ist der schwerpunktma-
Bige Ausbau der Siediungsstruktur auf die Standorie zentraler Einrichtungen auszu-
richten. Insofern ist von einer Konformitit der Planungsziele des Bebauungsplans
mit denen des Landesraumordnungsprogramms auszugehen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fur den Landkreis Wesermarsch
ist zum gegenwartigen Zeitpunkt (Juli 2000) noch nicht fertiggestellt, so dass Aus-
sagen hierzu nicht vorgenommen werden kénnen.

Stand der Vorbereitenden Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Brake ist der von der finften Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 1 betroffene Bereich als Wohnbaufliche (W) dargestellt. Die An-
derung wird demzufolge aus der vorbereitenden Bauleitplanung entwickeit.

Stand der Verbindlichen Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nr. 1, Harrien setzt im Planungsbereich an der ,Grenzstralle /
Kirchenstrae" ein Kleinsiedlungsgebiet (WS) gem. § 2 BauNVO bei eingeschossi-
ger, offener Bauweise fest. Es ist eine Grundflichenzahl von maximal GRZ = 0,2
zulassig.

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Vareler Stralle 9 — 26349 Jaderberg
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Stadt Brake, Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 1, 5. Anderung 3

3.4

3.5

3.6

6.1

Belange von Sport, Freizeit und Erholung (Spielplatz)

Nach dem Niedersachsischen Gesetz (iber Spielplétze (gem. § 2 (2) NSpPG) miis-
sen in einem im Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen Wohngebiet Spielplatze
far Kinder (6-12 Jahre) angelegt werden. Die Spielpiatze miissen von allen Grund-
stlicken in dem Bereich, fir den sie bestimmt sind, auf einem Weg von nicht mehr
als 400 m erreicht werden kdnnen. Die nutzbare Fliche eines Spielplatzes fir Kin-
der muss mindestens 300 m? und mindestens 2 % der zulassigen Geschossflachen
im Spielplatzbereich betragen.

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird lediglich die Verdichtung eines be-
reits vorhandenen Siedlungsbereiches auf einer Fliche von geringer Gréfe vorbe-
reitet. Auf den Grundstiicken ist eine Bebauung mit Einfamilien- bzw. Doppelhau-
sern vorgesehen, denen jeweils auch Gartenflichen zugeordnet werden. Diese
bieten Kindern bereits Spiel- und Bewegungsméglichkeiten. Dartiber hinaus erge-
ben sich durch die Festsetzung von privaten Wohnwegen (Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte) zur Erschliefung der hinteren Grundstiicksflichen weitere Flachen,
die gefahrlos flir Spiele genutzt werden kénnen.

Aus diesem Grund wird davon ausgegangen, dass dem Spiel- und Beweglingsbe-
darfnis von Kindern im Plangebiet in ausreichender Weise Rechnung getragen wird.

Belange des Denkmaischutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind geméaR § 1 (5) Nr. 5 BauGB die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beriicksichtigen. Folglich wird nach-
richtlich auf die Meldepflicht von ur- und frilhgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge
von Bauausfithrungen hingewiesen.

Belange von Natur und Landschaft

In der Abwagung gem%il& § 1 (6) BauGB sind in den Bauleitplanen die umweltschiit-
zenden Belange gem. § 1 (5) Nr. 7 BauGB zu beriicksichtigen (vgl. § 1a BauGB).

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bauleit-
ptanen Eingriffe in die Natur und Landschaft gemaR § 8 (1) BNatSchG zu erwarten,
ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz zu entscheiden (vgl. § 8a
(1) BNatSchG) bzw. der Verursacher des Eingriffs zu verpflichten, die unvermeidba-
ren Beeintrachtigung innerhalb einer bestimmten Frist durch MaRnahmen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung
der Ziele des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erforderlich ist (vgl. § 8
(1) BNatSchG).

Planerische Vorgaben und Hinweise

Niedersdchsisches Landschaftsproaramm

Das Niedersachsische Landschaftsprogramm von 1989 ordnet das Plangebiet in
die naturrdumliche Region ,Watten und Marschen® (Binnendeichsflachen) ein. In
dieser Region werden kleine Flusse als ,vorrangig schutz- und entwicklungsbedrf-
tig" sowie Grdben und mesophiles Grinland als JSchutzbedirftig, zum Teil auch
entwicklungsbedtirftig" beschrieben.

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Vareler Stralke 9 — 26349 Jaderberg
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Stadt Brake, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 1, 5. Anderung , A

.6.2

6.3

Als potenziell nattrliche Vegetation ist dargestellt: ein Gebiet der Salzwiesen, Salz-
réhrichte und Weiden-Erlen-Auenwilder der Kusten- und unteren Flussmarschen.
Die heutige Vegetation wird gebildet durch Fettwiesen und -weiden oder Acker.

Landschaftsrahmenplan (LRP)

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wesermarsch stammt aus dem Jahr
1992.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes -gehért zum Naturraum "Stedinger
Marsch”, einem weitrdumigen Marschengebiet, das aus Ablagerungen des Flusses
im Tidebereich der Weser entstand. Im Vergleich zu den anderen Landschaftsein-
heiten der Wesermarsch ist die Stedinger Marsch gepragt durch eine besondere
Vielfalt an Okosystemtypen. _
Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um einen besiedelten Bereich innerhalb
einer Ortschaft, zu dem der Landschaftsrahmenplan keine weiteren Aussagen

macht. :

Naturrdumliche Rahmenbedingungen

Lage im Raum

Der réaumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt in der Stadt Bra-
ke, die verwaltungstechnisch dem Landkreis Wesermarsch und dem Regierungsbe-
zirk Weser-Ems zuzuordnen ist. '

Naturrdumliche Standortverhiltnisse

Das Klima dieser Region ist durch den Gegensatz von Kontinent und Meer gepragt.
Es ist bestimmt durch kilhle Sommer, reiche Niederschidge (um 730 mm), verhalt-
nismallig milde, schneearme Winter, geringe Temperaturschwankungen, hohe
Luftfeuchtigkeit und vorwiegend ostwéarts wandernde atlantische Stérungen. Vor-
herrschender Bodentyp der Stedinger Marsch ist Flussmarsch mit einem hohen
Tongehalt. Dominant ist in der Stedinger Marsch die Grinlandnutzung.

Formen der Nutzung

Im Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 befinden sich der-
zeit Flachen mit gartnerischer Nutzung und Wohnnutzung sowie Grunlandflachen.
AuUf einem Grundstlick befindet sich eine Lagerhalle.

Landschaftsdkologische Bestandsaufnahme

Um Aussagen Uber den Zustand von Natur und Landschaft zu erhatten, wurde im
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1, 5. Anderung im Juni 2000 eine Bestandserhe-
bung durchgeflihrt. Eine faunistische Bestandsaufnahme wurde nicht durchgefiihrt.
Die im Folgenden vorgenommene Typisierung der Bictope und die Zuordnung der
Codes (Grofibuchstaben hinter dem Biotoptyp) stitzen sich auf den ,Kartierungs-
schliissel flr Biotoptypen in Niedersachsen® des Niedersdchsischen Landesamtes
fur Okologie (September 1994). Die Biotoptypenkartierung wurde im Hinblick auf
mégliche Wechselbeziehungen nicht nur auf den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes beschrankt, sondern bezieht auch die nahere Umgebung des Planungsge-

bietes mit ein.

Der folgende Bestandsplan gibt anschaulich eine Ubersicht tiber die vorhandenen
Biotoptypen:

Planungsbiro Diekmann & Mosebach ~ Vareler Strafle 9 — 26349 Jaderberg




Stadt Brake, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1, 5. Anderung
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Stadt Brake, Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 1, 5. Anderung 3]

A

Beschreibung der Biotoptypen des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Bereich eines verstidterten Dorfgebietes. Es wird von
Siedlungsbiotopen mit Einfamilienhausern und einer Lagerhalle sowie Hausgérten
eingenommen, daneben finden sich Grlnlandflichen sowie einige Entwésserungs-
grében. Die Bebauung der Grundstiicke erfolgte entlang der Grenzstrale.

Die Hausgarten sind vorwiegend als reine Ziergarten (PHZ) charakterisiert mit ei-
nem Uberwiegenden Anteil an Scherrasenflédchen und Ziergehélzen. Eine Flache ist
mit Betonsteinen befestigt (TFZ). An den Grundstiicksgrenzen wurden z. T, regel-
magig beschnittene Zierhecken (BZH), Ziergehdlze aus vorwiegend nicht heimi-
schen Arten (BZN) oder Einzelstraucher (BE) angepflanzt. Vereinzelt finden sich
Obstbaume (Malus domestica, Prunus avium) mit 0,2 bis 0,3 m Stammdurchmesser
sowie Hangebirke (Betula pendula) und Schwarzerlen (Alnus glutinosa) mit schwa-
chem Stammbholz. Letztere wurden auf einer Hohe von ca. 3,5 m gestutzt.

Entlang der das Plangebiet éstlich und sidlich begrenzenden Strafien befinden sich
einige weitere Einzelbdume (HE). Hervorzuheben sind hier insbesondere die Ross-
kastanien an der 'Grenzstrafie' mit sehr starkem Baumholz von etwa 0,85 m im
Durchmesser (aullerhalb des Geltungsbereiches). Die ‘Kirchenstrale' wird an der
Plangebietsgrenze von einer Obstbaumreihe mit bis zu 0,35 m Stammdurchmesser
begleitet. Auf den gegentiberliegenden Strafienseiten finden sich Pflanzungen von
Linden (Tifia ssp.) und Hangebirken mit schwachem bis mittlerem Stammhoiz.

Im westlichen Bereich des Plangebietes liegen Grinlandflachen. Dieses Intensiv-
grinland (GI) wird von SlRgrasern dominiert, die Grasnarbe wird durch die Bewei-
dung mit Pferden jedoch stindig sehr kurz gefressen. Lediglich der bei der Bewei-
dung verschmahte Scharfe Hahnenful? (Ranunculus acris) bildet héhere Strukturen.

Nahrstoffreiche Graben (FGR) befinden sich an der nérdlichen und in Teilbereichen
der sldlichen Plangebietsgrenze sowie auf kurzer Strecke entlang des Intensiv-
grinlandes. Diese schmalen und teilweise mit senkrecht in den Boden gelassenen
Betonplatten befestigten Graben fihrien zum Zeitpunkt der Untersuchung langsam
flieBendes oder stehendes Wasser. Die Vegetation setzt sich aus Arten nahrstoff-

- reicher Gewdsser zusammen, wie Wasserstern (Callitriche palustris agg.), Wasser-

linse (Lemna minor), Laichkraut (Potamogeton ssp.) und vereinzelt Pfeilkraut (Sa-
gittaria sagittifolia). Die Ufervegetation ist auf einen schmalen Saum beschrankt und
wird gréRtenteils von Schilf (Phragmites australis) dominiert. '

Begrenzt wird das Plangebiet im Osten und Stden von Stralen (OVS) (‘Grenzstra-
Be', ‘Kirchenstrae'). Im Norden und Westen grenzen Siediungsbereiche mit vor-
wiegend neuzeitlichen Ziergérten an.

Ortsbild

Das Planungsgebiet liegt mitten im Stadtgebiet Brake, Ortsteil Harrien und wird ge-
pragt durch auf der Flache befindliche und angrenzende Bebauung.

Aktuelle Vorbelastung

Das Planungsgebiet ist durch die Wohnnutzung beeintrachtigt. Die Hausgérten
stellen sich vorwiegend als relativ strukturarm mit groRenteils nicht heimischer Be-
pflanzung dar, die einen geringen Lebensraum fir Flora und Fauna bisten. Zudem
liegt auf der Fléche ein grofRer Siediungsdruck.

Planungsbiiro Diekmann & Mosebach — Vareler StraRe 9 — 26349 Jaderberg




.
FaN

Stadt Brake, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1, 5. Anderung

6.4

Bewertung der Biotoptypen

In Anlehnung an die ,Naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwendun
des Nds. Landesamtes fur Okologie (1994) wird ei-
en Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
ngebiet aus Sicht der Schutzgiter ,Arten- und Le-
. ~Wasser", Luft' und ,Landschaftsbild* durch Wert-

regelung in der Bauleitplanung®
ne Bewertung der gegenwairtig
Landschaftsbildes fir das Pla
bensgemeinschaften”, ,Boden®

stufen (Wst.} vorgenommen.

Bedeutung des Bereiches fiir den Naturschutz

Wert-

stufe

1 besondere Bedeutung

2 aligemeine Bedeutung

3 geringe Bedeutung

3,5 geringe bis sehr geringe Bedeutung*
{nur Arten und l.ebensgemeinschaften)

*Durch die Einfiihrung der zusatzlichen Wertst
bensgemeinschaften" soll ausgeschlossen werd
gleiche Einstufung wie vollversiegelte Flachen erhalt

Folgende Bewertung der einzelnen Schutzguter ergibt sich im Plangebiet:

en,

g der Eingriffs-

ufe 3,5 fur das Schutzgut ,Arten- und Le-
dass z. B. Intensivgriinlandbereiche die
en,

Schutzgut Biotoptyp Begrindung Bewer-
tung
HArten- und * Strukturarmer Hausgarten | naturferne Bictoptypen Wst. 3
Lebensge- * Intensivgriniand
meinschaf- « Uberbaute Fiache naturferne Biotoptypen Wst. 3,5
ten® » Befestigte Verkehrsflache
»Boden* *  Strukturarmer Hausgarten stark‘t:berprégter Naturbo- | \Wst, 2
+ Intensivgriiniand den (Schadstoffeintrage)
s  Gebdude hoher Anteil versiegelter- Wist, 3
«  Verkehrsflache Flachan
~Wasser — s Girten beeintrachtigte Grundwas- | Wst. 2
Grundwas- s Grinland sersituation (Schadstoff-
ser* eintrage)
[, Luft” « Garten wenig beeintrachtigte Be- | Wst. 2
¢«  Grinland reiche, keine grofiflichige
Versiegelung
wLand- berwiegend Wohn-/gartnerische Nutzung, Wst, 2
schaftsbild® | naturraumtypische Vielfalt, Eigenart und Schanheit vermin-
dent, aber noch erkennbar ' J

Planungsbiiro Diekmann & Mosebach - Vareler Strafle 9 ~ 26349 Jaderberg
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Stadt Brake, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1, 5. Anderung 8

6.5

6.6

Eingriffsumfang

Die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 sieht die Ausweisung eines allgemei-
nen Wohngebietes (WA) vor. Die Art der baulichen Nutzung war im bisher rechts-
guttigen Bebauungsplan als Kleinsiedlungsgebiet (WS) festgesetzt. Diese Anderung
ist nicht als Eingriff zu bewerten. Mit der Anderung der Art der bauiichen Nutzung
geht eine Anderung des MaRes der baulichen Nutzung einher. Die Grundflachen-
zahl wird von GRZ 0,2 auf GRZ 0,4 erhéht. Hier ergibt sich ein Eingriff in Natur und
Landschaft, der zu bilanzieren ist.

Betrachtet man den heutigen Bestand des Geltungsbereiches, wird deutlich, dass
auf mehreren Grundstiicken bereits die bisher zulassige Grundflachenzahl Uber-
schritten wurde und bis GRZ 0,4 ausgeschépft wurde. Somit wird in diesen Teilbe-
reichen der Bebauungsplaninderung lediglich der Bebauungsplan an den in der
Zwischenzeit entstandenen Bestand angepasst. Von der Eingriffsfliche werden
diese Bereiche abgezogen. '

Das zuklnftige Bauland hat bei Zugrundelegen der angeflihrten Berechnung eine
FlachengrofRe von ca. 3.400 gm (Gesamtgroie: 0,6 ha abzgl. 2.600 gm bereits ver-
stegelte Grundstiicke). Multipliziert man diese Flache mit der festgesetzten Grund-
flachenzahl von GRZ 0,2 mit einer zuldssigen E}berschreitung von 50 % flir Neben-
anlagen und Zufahrten (gemal § 19 (4) BauNVO) = 30 % Versiegelung ergeben
sich 1.020 gm.

Bei der 5. Anderung muss von einer Gesamtflache von 3.190 gm (3.400 abzgl.
festgesetzter Graben 210 gm) ausgegangen werden. Bei der Multiplikation mit der
neu festgesetzten GRZ 0,4 (mit Uberschreitung = 80%), ergibt sich eine Versiege-
lung von 1.915 gm. '

Die maximal mégliche "Neuversiegelung" betragt also 895 gm {(1.915gm -
1.020 gm).

-

Uberplant werden durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes aus-
schlieBlich gartnerisch und landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Eingriffsbilanzierung

Nachfolgend sind die Auswirkungen der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 1, 5.

Anderung auf die Schutzgiter ,Arten- und Lebensgemeinschaften”, ,Boden®, ,Was-
ser®, Klima/Luft' und ,Landschaftsbild” dargestelit. Dabei werden flachenmanig nur
die Eingriffe dargesteilt, die eine Beeintrdchtigung i S. einer Wertstufen-
Verschlechterung zur Foige haben. ' : '
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durch ... (B) (C) (CxD)
(A xB)
|ca. 895 m? Baugebiet ca. 895 m?| >um V- Wst. ca. 450 m?
Hausgarten/ j{Berechnung siehe (vorher WSt, 3
Granland oben) . nachher Wst, 3,5)
Maximale ca. 895 m? Wertverlust:
Versiegelung : ca. 450 m?

e

Arten und Lebensgemeinschaften (Eingriff geman § 8 BNatSchG)
(Wst. = Wertstufe)

Biotoptyp (A) Uberpianung Flachengréfte | Wertverlust (D) Ergebnis

Boden / Grundwasser

Flr die Schutzglter ,Boden® und ,Grundwasser® ist insbesondere die Bodenversie-
gelung als erhebliche Beeintréchtigung zu werten. Flachen, die als Speicherraum
fur Niederschlagswasser sowie als Puffer- und Filtersystem wirken, werden durch
die Realisierung.des Bebauungsplanes Uberbaut. Zudem gehen sie als Flachen fur
die Grundwasserneubildung verloren.

Auf einer Flache von ca. 895 gm erfolgt die Versiegelung bzw. Uberbauung offener
Bodenbereiche (— Wertverlust um 1 Wertstufe von Wst. 2 auf Wst. 3)..Bezogen auf
das Schutzgut ,Boden” und ,Grundwasser* stellt dies einen erheblichen Eingriff dar,
der zu kompensieren ist.

Entsprechend den ,Naturschutzfachiichen Hinweisen zur Anwendung der Eingriffs-
regelung in der Bauleitpianung" des Niedersdchsischen Landesamtes fir Okologie
von 1994 missen die Beeintrachtigungen fir das Schutzgut ,Boden" zusatziich, das
heiflt nicht gemeinsam mit dem Schutzgut ,Arten- und Lebensgemeinschaften”,
kompensiert werden. Dazu wird der Bodenfaktor 1 - 0,3 herangezogen.

Die notwendigen Kompensationsflichen vergroliern sich daraufhin um ca. 270 m?
(ca. 895 m? derzeitig nicht versiegelter Boden mal Bodenfaktor 0,3).

Durch die Addition der Beeintrachtigungen fir das Schutzgut "Arten- und Lebens-
gemeinschaften” und flr das Schutzgut "Boden” ergibt sich eine Gesamtfliche fiir
KompensationsmaBnahmen von ca. 720 m? (450 m2 + 270 m?).

Luft

Die Umwandlung der Gartenflachen ist nicht als erheblicher Eingriff zu bewerten, da
keine dichte Bebauung erfolgen soll und die verbleibenden Grnflichen, die eine
Klimaausgleichsfunktion Ubernehmen, in ausreichender GréRe verbleiben. Zudem
werden (ber Ausgleichsmafinahmen (Gehdizpflanzungen) neue Strukturen mit kli-
maverbessernden Funktionen geschaffen.

Landschaftsbild/Ortsbild

Vorgesehen ist eine einggschossige Bebauung, die einen gewissen Eingriff in das
Landschaftsbild darstellt (Uberplanung innerértlicher Flache).

Jedoch liegt das Gebiet im innerstadtischen Bereich, so dass dieser Eingriff zu ver-
nachlassigen ist.
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6.7

6.8

Vermeidung bzw. Minimierung

Da der Landschaftsraum bereits durch die Lage im Siedlungsraum und die gartneri-
sche Nutzung beeintréchtigt wird, ist die innere Verdichtung eines vorhandenen
Wohngebietes als Vermeidung im Sinne des BNatSchG zu werten.

Eine starkere Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wird durch die Pflanzung von
Einzelbdumen auf den Grundstiicken vermieden. -
Eine Bepflanzung mit heimischen, standortgerechten Gehélzen ist vorgesehen,

Weiterhin werden die vorhandenen Grabenabschnitte - im Gegensatz zu dem bis-
her rechtsgtitigen Plan (Uberplanung durch WS) - als Wasserfliche dargestellt,
was eine weitere Minimierung darstelit.

Zum Schutz der vorhandenen Gehéize, die im Zuge der Realisierung des Bebauy-
ungsplanes erhalten werden kénnen, sind wahrend der Baumalinahmen Schutz-
mafRnahmen gem. RAS-LP 4 und DIN 18920 vorzusehen.

Die Begrenzung auf ein Voligeschoss leistet weiterhin einen Beitrag zur Minimie-
rung des vorbereiteten Eingriffs. :

Die privaten ErschlieRungswege und Zufahrten sowie die Parkflachen sind minde-
stens zu 25 % aus wasserdurchidssigen Materialien herzustellen.

MaBnahmen zur Kompensatio_n

§ 10 (1) NNatG schreibt vor:

Der Verursacher eines Eingriffs hat, soweit erforderlich, die von dem Eingriff be-
{roffenen Grundfidchen so herzurichten, dass keine erhebliche Beeintrachtigung
des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes zuriickbleibt (Ausgleichsmalinah-
men). Eine Beeintrichtigung des Landschaftsbildes kann auch durch eine land-
schaftsgerechte Neugestaltung ausgeglichen werden.

Weiter schreibt § 12 (1) NNatG vor: |

Hat ein Eingriff erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts oder des Landschaftsbildes zur Folge, die nicht nach § 10 ausgeglichen
werden kénnen, so hat der Verursacher die durch den Eingriff zerstérten Funktio-
nen oder Werte des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes an anderer Stelle
des von dem Eingriff betroffenen Raumes in dhnlicher Art und Weise wiederherzy-
steflen (Ersatzmalinahmen).

Obwoh! durch den Bebauungsplan selbst nicht in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild eingegriffen werden kann, sondern nur durch seine Realisierung, ist die
Eingriffsregelung dennoch von Bedeutung, da nur bei ihrer Beachtung eine ord-
nungsgemale Abwigung aller dffentlichen und privaten Belange méglich ist.

Um die mit der Realisierung des Bebauungsplanes. verbundenen Beeintrachtigun-
gen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ausreichend zu kompensieren,
sind folgende Malnahmen durchzufthren:
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« Anlegen eines extensiv zu pflegenden Uferstreifens

Entlang des nérdlichen Grabens ist ein extensiv zy pflegender Grinstreifen zu be-

lassen bzw. anzulegen.

Falls Bodenbereiche frei von Bewuchs werden (Offenbodenbereiche), sollte in die-
sen Bereichen eine Neuansaat vorgenommen werden. Die Einsaat ist mit krauter-
reichem Landschaftsrasen verzunehmen. Hierfor kann gemal RSM 7.1.2 and-
schaftsrasen, Standard mit Krautern fir artenreiche Ansaaten auf Extensivflachen
in allen Lagen" verwendet werden. Durch extensive Pflege kénnen sich Blttenhori-
zonte entwickeln und Gber einen lAngeren Zeitraum standortgerechte Artenzusam-

mensetzungen einstellen.

Dieser Griinstreifen ist einmal jahrlich zuy mahen. Da er neben seiner Funktion als

Kompensationsfidche auch der Gewdsserunterhaltung dient, sind aufwachsende

Gehélze zu entfernen,

Mit dieser Mafinahme kann eine Wertsteigerung um eine halbe Wertstufe angesetzt

werden (vorher Wst. 3 nachher Wst. 2 - 3).

* Pflanzung von Laub- oder Obstbiumen auf den Grundstiicken

Je angefangene 100 m? Grundstuicksfizche ist ein Laub- oder Obstbaum zu pflan-

Zen und dauerhaft zu erhalten.

Bei einer errechneten Grundstlicksfléche von 3.190 m2 und einer Fldche von 16 m?
pro Baum (angenommener, durchschnittlicher Kronenbereich von 4 x 4 m) ergibt

sich eine Flidche von 515 m? (32 Baume).

Laubbdume sind in den Garten sehr wichtig, denn die Durchgriinung eines Ortes

mit Laubgehdlzen erhsht seinen Wert als Lebensraum und bereichert das Crtsbiid.
Obstbdume sind seit jeher wichtige Elemente im Ort. Alte Sorten sind bei der Pflan-
Zung zu bevorzugen. Auch Wildobst mit kleiner Fruchtbildung kann eine Alternative

sein, :

Bei den Laubbiumen solten heimische Sorten Zierformen generell vorgezogen

werden.

Gehélzanenempfehlung:

Eberesche Sorbus aucuparia
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Stieleiche Quercus robur

Mehlbeere Sorbus aria

Rotdorn - Crataegus "Paul’s Scarlet’

Folgende Qualititen sind zu verwenden:
Baume: Hochstamm, 3 x v., Stammumfang 12-14

Vorgeschlagene Obstbdume;

Apfel [ Birnen

Boskoop Gute Graue

Groninger Krone Késtliche von Charneau
Jakob Lebel Gellerts Butterbirne
Klarapfel
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6.9

6.10

Es sind Hochstamme zu verwenden mit einem Stammumfang von mind. 8-10 cm.

Durch die Festsetzung von Einzelbdumen wird eine Wertsteigerung um eine Wert-

stufe erreicht.

Tabellarische Ubersicht Eingriff - Kompensation

Berechnung des Ausgleiches/Ersatzes (Arten und Lebensgemeinschaften):

Flache Flachengréie Wertstufe (WS) A XWS
(A) (Wertpunkte)
Wohngebiet 895 gm -0,5 - 450
Grinstreifen 300 gm +0,5 + 150
Einzelbdume (32 Stk.) 515 gm +1,0 + 515
| Bilanz + 215

+ 215  Ergebnis “Arten und Lebensgemeinschaften”

. = 270 Weripunkte "Boden"

- 855 Verbleibendes Defizit

Fazit

Die mit der Realisierung der Bebauungsplanédnderung verbundenen Beeintrachti-
gungen der Schutzgiter  Arten und Lebensgemeinschaften" und ,Boden" kénnen
unter Berlcksichtigung der dargesteliten Vermeidungs- und Minimierungsmafnah-
men sowie durch die vorgesehenen Kompensationsmafinahmen zum grollen Teil
ausgeglichen werden.,

Es bleibt trotz der beschriebenen Mafnahmen ein geringes Defizit vorhanden.

Betrachtet man den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, wird deutlich, dass es
sich hier um einen verdichteten Siediungsbereich innerhalb einer gréReren Ortslage
handelt. Die Grundstiicke sind in ihren vorderen Bereichen bebaut und damit in
Teilen versiegelt. Die Grundstiicksflachen bestehen aus neuzeitlichen Garten, die
nur eine sehr geringe Bedeutung fiir den Naturschutz haben.

Durch eine weitere Verdichtung in diesem Bereich wird das Uibergeordnete Ziel
verfolgt, sparsam mit Grund und Boden umzugehen. Dadurch werden Freifléchen in

der Landschaft verschont und der Eingriff minimiert.
Die Erschlieung erfolgt zum Teil ber bereits vorhandene Zufahrten, so dass keine

groflen zuséatzlichen ErschlieBungswege erforderlich sind.

Bei einer Abwagung der Belange kann also festgestellt werden, dass den stadte-
baulichen Zielsetzungen bei der Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 Vorrang vor den Belangen des Naturschutzes Prioritét einzuraumen ist.

In dieser stadtebaulichen Lage mit den beschriebenen Biotoptypen wire es unver-
haltnismanig, weitere KompensationsmaRnahmen auf Ersatzflichen vorzunehmen.
Hier ist ein Kompensationsverzicht angezeigt.
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3.7 Altablagerungen

geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so jst
unverziiglich die Untere Bodenschutzbehsrde U benachrichtigen (siehe Nachricht-
liche Hinweise im Bebauungspian).

N0 INHALT DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

L1 Art der baulichen Nutzung

Im Zuge des stetigen Wandels der Geselischaft haben sich sowoh! die Siedlungs-
struktur innerhalb des Plangebietes als auch die zukiinftigen Anspriiche der Bevé|-
kerung geandert, Ehemalige K!einsfedlungen_ mit groRen Nutzgarten zur Selbstver-

allgemeines Wohngebiet (WA) umgewandelt wird. Die umliegenden Nutzungs-
strukturen werden hierbei berl‘Jcksichtigt.

Zur Sicherung der vorhandenen Wohnstruktur und um stidtebautiche Fehlentwick-
lungen mit nNegativen Folgeerscheinungen (z.B. erhéhtes Verkehrsaufkommen, ver-
bunden mit erhéhten Larm- und Schadstoffimmissionen sowie erhéhten Unfallrisi..
ken) zu vermeiden, sind innerhalb der aligemeinen Wohngebiete (WA, WA, und
WAL) im Bereich an der ~Grenzstrale” ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gem.
§ 4 (3) Nr. 1-5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sta-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen) nicht Zuldssig. Derart strukturfremde Nutzungen kénnten zudem zu einer

unerwiinschten Fléchenentwicklung (z.B. bei Gartenbaubetrfeben) fhren.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA, an der ,,KirchenstraBe", die eine der
Hauptverkehrsachsen in Brake darstellt, befindet sich eine Druckerej. Diese wird im
Rahmen der Bauleitplanung als nicht stdrender Gewerbebetrieb charakterisiert und
ist demnach innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA3) ausnahmsweise Zu-
lassig. Insofern wird die Nutzung dieses Bereiches in Anpassung an die vorhande-
nen Strukiuren entlang der .Kirchenstrake” planungsrechtlich abgesichert.
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MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA) wird aufgrund der ge-
planten Verdichtung eines bereits durch Wohnnutzung vorgeprégten Bereichs die
Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 festgesetzt.

Eine Uberschreitung dieses Mafes durch die Grundfléchen der in § 19 (4) Nr. 1 und
2 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen, -Stellplétze, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO) bis zu 50 % ist zuldssig.

Die Héhe der baulichen Anlagen wird im Plangebiet entsprechend der umiiegenden
Struktur und den Festsetzungen des Ursprungsplans Uber eine eingeschossige
Bauweise gemal § 16 (2) Nr. 3 BauNVO festgesetzt.

Bauweise, (iberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksfliichen

Im Bebauungsplan wird hinsichtlich der vorhandenen Baustruktur im aligemeinen
Wohngebiet (WA) eine offene (o) Bauweise festgesetzt. GemaR § 22 BauNVO kén-
nen innerhalb der offenen Bauweise die Gebaude mit einem seitlichen Grenzab-
stand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet werden, sofern
deren Lange hdchstens 50 m betragt. Die Grenzabstinde regein sich nach der Nie-
dersdchsischen Bauordnung. Durch diese Festsetzung wird dem Bauherrn ein Ge-
staltungsspielraum eingerdumt. Diese Bauweise wird jedoch insofern eingeschrankt
als im Bereich unmittelbar an der ,GrenzstraRe" nur Einzel- und Doppelhauser, auf
den rlickwartigen Grundstlicksflichen nur Einzelhduser zuldssig sind. Hierdurch
wird dem Charakter der bereits vorhandenen- umliegenden Wohnbebauung Rech-
nung getragen und eine dem Raum angepasste Verdichtung ermégiicht.

Die (berbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden Uber die
Festsetzung von Baugrenzen geschaffen. Diese nehmen entlang der ,Grenzstrale"
die vorhandene Bauflucht auf und werden in Ubereinstimmung mit der ursprangli-
chen Festsetzung in einem Abstand von 5,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsfiache
festgelegt. Zum Erhalt dieser Baufiucht sind zudem auf den strallenseitigen, nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen in diesem Bereich weder Garagen noch Neben-
anlagen in Form von Gebauden gem. §§ 12 (6) und 14 (1) BauNVO zulassig. An
der ,Kirchenstrale" liegt die Baugrenze entsprechend dem Ursprungsplan in einem
Abstand von 5,00 m.

Zur westlichen Grenze des Geltungsbereiches, zu der mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belegenden Flache sowie der in Nord-Std-Richtung verlaufenden Was-
serfldche halt die Baugrenze einen Abstand von 3,00 m. Im Bereich der vorhande-
nen Bebauung ,Grenzstrale 26" wird die gegebene Struktur berticksichtigt und die

Entfernung auf 3,50 m erweitert.

Entlang der nérdlichen und stidlichen Abgrenzung des Plangebietes liegt die Uber-
baubare Grundstiicksfliche jeweils in einem Abstand von 4,00 m zu den dort fest-
gesetzten Wasserflachen. Um eine ordnungsgemafe Unterhaltung der Entwésse-
rungsgraben zu sichern, sind innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfliachen
im Bereich der festgesetzten Wasserflichen Stellplatze, Garagen und Nebenanla-
gen nicht zulassig (vgl. Kap. 4.5). ,

Im nordéstlichen Bereich wird die Baugrenze in Abstimmung mit den Festsetzungen
des Ursprungsplans und zur Sicherung und Entwicklung der vorhandenen Bebau-
ungsstruktur festgesetzt.
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Héchstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden

~ Ziel der Bauleitplanung ist es, im Planungsbereich an der Grenzstrafe" (WA, WA,

und WA,) stadtebauliche Fehlentwicklungen wie die Anlage von Mehrfamilienhéu-
sern zu vermeiden und die Anpassung an die bestehenden, durch Einfamilienhaus-
bebauung gepragten Strukturen zu gewéhrleisten.

Durch die Festsetzung der offenen Bauweise und der zuldssigen Hausformen (Ein-
zel- bzw. Doppelhduser) werden die Dimensionen der Baukérper bereits begrenzt.
Da der Begriff Einzel- oder Doppelhaus jedoch auch als eine Aneinanderreihung
mehrerer Wohngebédude aufgefasst werden kann und somit auch die Anlage von
Mehrfamilienhdusern mdglich wire, ist zusatzlich eine Einschrinkung der zuldssi-
gen Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden notwendig. Innerhalb von Wohnge-
bauden, die als klassische, freistehende Einfamilienhduser entwickelt werden sol-
len, sind maximal zwei Wohneinheiten zuldssig. Hiermit wird speziell die weit ver-
breitete und &rtlich ablesbare Geb&udestruktur beriicksichtigt.

Die Aneinanderreihung von Wohngebauden, z.B. Doppelhdusern, mit jeweils zwei
Wohnungen, die den Charakter von Mehirfamilienhdusern aufweisen und zu einer
ungewollten Bevélkerungs- und Siedlungsverdichtung filhren wiirden, soll vermie-
den werden. Demzufolge wird die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude auf eine
Einheit begrenzt, sobald mindestens zwei Gebdude aneinandergereiht werden.

Wasserflichen sowie Fldchen fiir die Wasserwirtschaft und fiir die Re-
gelung des Wasserabflusses '

In der verbindlichen Bauleitplanung ist fur die geregelte Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers Sorge zu ftragen. Innerhalb des Geltungsbereiches ist eine
Versickerung auf den Grundstlicken aufgrund der értlich vorhandenen Bodenbe-
schaffenheit nicht méglich. Aus diesem Grund ist zur Sicherung des geregelten Ab-
flusses eine Einleitung des Regenwassers in die umliegenden vorhandenen Grében
und Grlppen vorgesghen. Diese sind in ihrem Bestand zu erhalten und werden
dementsprechend gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB als Wasserflachen auf einer Breite
von 1,00 m bzw. 2,00 m festgesetzt. Jegliche Verdnderungen in und an diesen vor-
handenen Gewassern wie z.B. Verflllung, Vertiefung, Verbreiterung; Verrohrung,
Aufstau, Uferbeseitigung usw. sind grundsétzlich nicht zulassig. Sie bedirfen ais
begriindete Ausnahme der Durchfihrung eines wasserrechtlichen Planfeststal-
lungsverfahrens durch die untere Wasserbehérde des Landkreises. Zur Sicherung
dieser Grében vor Beeintrachtigungen durch eine unmittelbar angrenzende bauliche
Nutzung sowie zu ihrer ordnungsgemafen Unterhaltung sind auf den entsprechen-
den nicht Uberbaubaren Grundstiicken entlang dieser Gewasser Stellplatze, Gara-
gen und Nebenanlagen im Sinne der §§ 12 (6) und 14 BauNVQ nicht zuldssig.

Zusétzlich zur Sicherung der vorhandenen Gewssser ist im Bebauungsplan die
Anlage einer Entwédsserungsmulde aufgrund der unterschiedlichen Héhenlagen der
Grundstlicksflachen zwischen dem Grundstiick LGrenzstrale 40" und dem dstlich
anschlieBenden Flurstiick notwendig. Diese wird als Flache zur Regelung des Was-
serabflusses gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB auf einer Breite von 1,50 m auf der Grund-
stlcksgrenze festgesetzt und ist im Zuge der privaten ErschlieBungsarbeiten anzu-
legen,
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Kompensationsmafnahmen auf der Eingriffsfiiche

In der Bebauungsplandnderung sind gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB als MaRnahme
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft entlang der
im Norden gelegenen Wasserflachen (vgl. Kap. 4.5) extensiv gepflegte Uferstreifen
anzulegen, um die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen un-
vermeidbaren zuldssigen Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft teilweise
auszugleichen (vgl. Kap. 3.6.8). Gleichzeitig dient diese Flache der ordnungsgemaé-
Ren Unterhaltung der vorhandenen Entwasserungsgraben.

Als weitere Malnahme sind zur Begrenzung der Bodenversiegelung die mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belegenden Flachen (vgl. Kap. 4.8), die notwendigen
Stellplatze gem. § 12 BauNVO und die Zufahrten von Stellplatzen und Garagen
mindestens zu 25 % aus wasserdurchldssigen Materialien herzustellen,

Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) ist zur Kompensation des Eingriffs
in die Natur und das Landschaftsbild entsprechend dem Inhalt des Kapitels 3.6.8
gemal § 9 (1) 25a BauGB (Anpflanzen von Baumen, Strauchem und sonstigen
Bepflanzungen) auf den Baugrundstiicken je angefangene 100 m? Grundstlcksfla-
che ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und auf Dauer zy
erhalten. Diese Festsetzung ist fir den jeweiligen Grundstiickseigenttimer verbind-
lich. Im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes wird von Seiten der Gemeinde
die Einhaltung dieser Manahme geprift. Sollte die Pflanzung nicht erfolgt sein,
kann ein Pflanzgebot gem. § 178 BauGB erlassen werden, um den Eigentlimer in-
nerhalb einer angemessenen Frist zur Durchfiihrung zu verpflichten.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

Zur Erschiieung der hinteren Grundsticksflichen des Geltungsbereiches wird

-gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB eine mit Geh, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende

Flache auf einer Breite von 4,00 m festgesetzt. Diese erstreckt sich, ausgehend von
der ,Grenzstrale“ ca. 25,00 m in Richtung Norden, zweigt dann in westliche Rich-
tung ab und erschiiellt die Grundstiicke von ihrer sidlichen Grenze her. Innerhalb
der feslgesetzten Gesamtbreite der Erschlielungsfldche ist die Anordnung von er-
forderlichen Versorgungsleitungen maéglich.

Hdhenlage baulicher Anlagen

In der Bebauungsplananderung wird hinsichtlich der vorhandenen Reliefentwicklung
innerhalb der Siedlungsstruktur die Héhenlage der Hauptgebiude gem. § 9 (2)
BauGB bestimmt und innerhalb der bisher unbebauten aligemeinen Wohngebiete
(WA und WA,) die maximal zulassige Sockelhdhe festgesetzt,

Als oberer Bezugspunkt gilt hierfir die Oberkante des Fertigfufbodens (OKFF) im
Erdgeschoss des Hauptgebdudes, als unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante
(Fahrbahnmitte) der ,GrenzstraRe®, lotrecht gemessen von der Mitte der der
«Grenzstrale” zugewandten Grundstiicksgrenze.
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Durch diese Festsetzung wird eine Anpassung der geplanten Bebauung an die Hé-
henentwicklung der vorhandenen umliegenden Gebaude und auch Verkehrsflachen
erreicht und sowoh! stiddtebauliche Fehlentwickiungen als auch negative Auswir-
kungen auf die Wasserwirtschaft bwz. den Abfluss des anfallenden Niederschlags-

wassers vermieden.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Verkehrliche Infrastruktur

Die Anbindung des Plangebietes an die umliegenden Strukturen erfolgt Uber die
unmittelbar antiegende ,Grenzstrale" bzw. die ,KirchenstraRe®. Uber diese Ver-
kehrswege sind sowoh! das Stadtzentrum als auch die westlich gelegene Bun-
desstrale B 212 zu erreichen. Die innere Erschliefiung erfolgt tber die Festset-
zung von Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (vgl. Kap. 4.8).

Gas- und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch
den Anschiul an die Versorgernetze der Energieversorgung Weser-Ems

(EWE),

S'crhmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfoigt Uber
den Anschluss an die vorhandene Kanalisation. :

Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber den Oldenburgisch-Ostfriesischen

Wasserverband {OOWV),

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Wesermarsch. Die Milbehal-
ter der Anlieger auf den riickwartigen Grundstticken kénnen im Einmindungs-
bereich des privaten Wohnweges (Geh-, Fahr- und- Leitungsrecht) in die
.Grenzstralle" angeordnet werden.

Oberflachenentwisserung _

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser wird in die nordlich und sid-
lich gelegenen Grenzgraben abgeleitet, um sich anschlielend tiber die vorhan-
denen Rohrleitungen DN 300 und DN 500 in Richtung Westen in das anschlie-
ffende Graben- und Leitungssystem zu verteilen. Die Ableitung aus dem Gebiet
erfolgt durch einen Durchlass DN 800 unter dem Bahnkérper hindurch in Rich-
tung Rénnel (siehe Liegeplan).

Das vorhandene Grabensystem bleibt vollstiandig erhalten und wird Uber die

. Festsetzung als Wasserflache (vgl. Kap. 4.5) bauleitplanerisch abgesichert. Der

nordlich des Plangebiets verlaufende Graben miindet in eine Verrohrung. Eine
Absicherung der Stirnseite gegen Bodenrutschung z. B. mit Schittsteinen ist in
Absprache mit dem betroffenen Grundstiickseigentiimer realisiert worden. Aus-
reichende Abstinde zwischen den Griben und baulichen Anlagen werden
durch eine entsprechende Festsetzung der Uberbaubaren Flachen mittels Bay-
grenze gewanrleistet. Die Funktionsfahigkeit des betroffenen Grabensystems
wurde durch die Stadt Brake (Unterweser) anldsslich des aktueilen Bauleitplan-
verfahrens Gberprift. Im Zuge von Gewasserschauen wird dies auch zukinftig
gewdhrleistet. '
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Des Weiteren wird im Bebauungsplan zwischen dem Grundstiick ,Grenzsirafie
40" und der stlich anschlieRenden Bebauung aufgrund der unterschiedlichen
Héhenlage zur Sicherung der Entwésserungssituation in diesem Bereich eine
Flache zur Regelung des Wasserabflusses (Entwasserungsmulde, s. Kap. 4.5)

festgesetzt.

Nach den Aussagen des Generalentwdsserungsplans der Stadt aus dem Jahr
1989 ist mit einem Uberstau in dem geplanten Gebiet nicht zu rechnen. Hierin
wird die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung in der Prognose bereits be-
ritcksichtigt. So setzt der Generalentwasserungsplan fir die ,Grenzstrale" auf-
grund der seinerzeit festgestelliten Baullicken hinsichtlich der erwarteten Ab-
flussmengen héhere Anteile versiegelter Flachen an als hei der Bestandserhe-
bung ermittelt (vgl. ebendort S. 20). Durch die Aufsteliung der Bebauungspla-
nanderung wird eine zusatzliche Versieglung von drei Baugrundsticken
(ca. 800 m?) vorbereitet Insofern wird hier eher von einer SchlieRung von Bau-
licken, wie sie im gesamten Stadtgebiet aufgrund bestehender Baurechte mog-
lich ist als von einem Baugebiet ausgegangen.

Ein Niederschlagsabflussmodell flir den gesamten Stadtbereich wird im Zuge
dieser kleinteiligen Planung nicht erstelit. Dies wird erst im Zuge einer groffls-
chigeren Planung (z. B. stadtebauiiche Entwicklungsmainahme) erforderiich.
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(Auszug aus dem Lageplan)
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2.1

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt Gber
die verschledenen Telekommunikationsanbieter.

Sonderabfille
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zu-

zufihren.

Brandschutz
Die Léschwasserversorgung des Plangebletes wird gemaf den entsprechenden

Anforderungen sichergestelit.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

* & &

BauGB
BauNVO

PlanzVO

NBauQO
NNatG
BNatSchG
NGO

(Baugesetzbuch),

(Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke: Baunut-
zungsverordnung),

(Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Dar-
steliung des Planinhaites: Planzeichenverordnung)
(Niedersachsische Bauordnung),

(Niedersachsisches Naturschutzgesetz),
(Bundesnaturschutzgesetz),

(Niedersachsische Gemeindeordnung).

Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschiuss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Brake hat in seiner Sitzung am 21"22000
gem. § 2 (4) BauGB den Beschluss zur 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1,
Harrien, Bereich ,Grenzstrale / Kirchenstrafie® gefasst.

Beteiligung der Blirger

Die Beteiligung der Burger an der Bauleitplanung geman § 3 (1) BauGB (&ffentliche
Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhorung der Bir-
ger) erfolgte im Rahmen einer Biirgerversammiung am 10.07.2000. Die Bekannt—
machung hierzu erfolgte am 22.06.2000 durch die Tagespresse
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Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager éffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB erfolgt mit
Schreiben vom 21.07.2000.

C)ffentliche Auslegung

Die Begriindung hat gemé&R § 3 (2) BauGB vom 02.01.2001 bis zum 01.02.2001
zusammen mit der Planzeichnung &ffentlich ausgelegen.

Offentliche Auslegung

Der Rat der Stadt Brake (Unterweser) hat in seiner Sitzung am 08.03.2001 den Be—
bauungsplan als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Brake, den /{5-

Die BUrgermeisterin

Planverfasser

Die Ausarbeitung der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 erfolgte vom Pla-
nungsbiiro:

Diekmanna %

Mosebach

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projekimanagement

Vareier Stralle 9 - 268349 Jade / Jaderbarg
Telefon (0 44 54} 51 83 82
Telefax (0 44 54) 91 83 8¢
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