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Stadt Brake (Unterweser)
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Begriindung

3. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22
- Bereich Am Helgen -

nach § 13 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit
§ 2 Abs. 7 BauGB-MaBnahmengesetz und den

Ortlichen Bauvbrschriften

gemal § 98 der Niedersichsischen Bauordnung (NBauO) |

Fassung vom 29.04.1996
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Vorbemerkung

Diese Begriindung bezieht sich ausschlieflich auf den Anderungsbereich des Bebauungs-
planes. Sie ersetzt nicht die Begrindung vom 05.02.1970 zum genehmigten Bebauungsplan.

AnlaBl, Zweck und Ziel der Planung

Der mit Datum vom 07.04.1970 genchmigte Bebauungsplan Nr.-22 wird im Bereich des
Flurstiicks 206/2 der Flur 5, Gemarkung Hammelwarden geéndert. Zielsetzung dieser 3.
vereinfachten Anderung ist es, das als Kleinsiedlungsgebiet (WS) ausgewiesene Flursttick mit

-der bisherigen Grundflichenzahl (GRZ) von 0,2 und der GeschoBflachenzahl (GFZ) von 0,3

in ‘allgemeines Wohngebiet’ (WA) mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,5 festzuset-
zen. Gleichzeitig wird die zuldssige Zahl der Vollgeschosse entsprechend der Bebauung in
der Nachbarschaft von II auf I gedndert.

Grund dieser Anderung ist die groBe Nachfrage Wohnungssuchender im Stadtgebiet (§1

* MaBnahmengesetz zum BauGB in der Bekanntmachung vom 28.04.1993 - Nachweis siche

Anlage 2 dieser Begriindung). Hierbei soll im Zusammenhang mit einer wirtschaftlichen bau-
lichen Ausnutzung ,dem sparsamen Umgang mit Grund, Boden und dem Eingriff in die bisher

unbebaute Flache Rechnung getragen werden.

Inhalt der gedinderten Festsetzungen im einzelnen

Die umgebende Bebauung besteht im wesentlichen aus eingeschossigen Einfamilienhdusern
mit ausgebautem DachgeschoB. Die Décher sind als Sattel- oder Walmdécher ausgebildet.
Lediglich auf der Ostseite des Grundstiicks besteht eine zweigeschossige Reihenhausanlage

mit Flachdach.

Der Eigentiimer plant auf dem Grundstiick (GroBe 1681,0 m?) den Neubau einer Reihen-
hausanlage. Dieses setzt voraus, dali eine entsprechende iberbaubare Flache festgesetzt wird.
Bei einem Grenzabstand im Norden von 6,0 m wegen des grenznahen Nachbargebaudes und
sonst 5,0 m ergibt sich ein Bauteppich von ca. 19,0 x 43,0 = 817,0 m? GroBe. Diese Flache
bietet geniigend Planungsspielraum, denn bei einer erhohten GRZ von 0,4 ergibt sich eine
iiberbaubare Fliche von max. 672,4 m? (1681,0x 0,4).

Die erhéhte GFZ von 0.5 1iBt eine GeschofBflache von max. 840,5 m? (1681,0 x 0,5) zu.
Hieraus ergibt sich bei Herabsetzung der Geschossigkeit auf 1 VollgeschoB plus ausge-~
bautem DachgeschoB (2/3 EG nach Landesrecht) eine iberbaute Grundflache von 504.3 m*
(840,5 x 3/5). Diese konkreten Obergrenzen von GRZ und GFZ, unter Beriicksichtigung
eines Vollgeschosses, erméglichen fir das Grundstiick eine wirtschaftliche Bebauung, die
sich in die vorhandene Nachbarbebauung mafivoll einfligt.

Im Planverfahren wurde diese Anderungsfassung den betroffenen Nachbarn bzw. Grund-
stiickseigentiimern zur Stellungnahme vorgelegt. Bei den Bedenken, die von den unmittelbar
angrenzenden Nachbarn vorgebracht wurden, handelt es sich im wesentlichen um die Be-
fiirchtung, daf8 durch die Festsetzungen eine hohe und massive Bebauung ermdglicht wird,
die die Wohnqualitit in der Umgebung wesentlich verschlechtert. Um diese Bedenken auszu-
raumen (in Abstimmung mit den Beteiligten) wurde die max. Trauf- und Firsthéhe und die
Mindestdachneigung von 30° als ortliche Bauvorschrift (Festsetzung) in den Anderungsplan
aufgenommen. Dieser Planfassung mit Datum vom 29.04.1996 haben die Einwender zuge-
stimmt, so daf} keine Bedenken oder Anregungen mehr vorliegen.
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" Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb eines geschlossenen Siedlungsbereichs im
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Folgende Punkte werden gegenitber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan gedndert:
a) Bisherige Nutzung von Kleinsiedlungsgebiet (WS) in ‘allgemeines Wohngebiet’ (WA)
b) Grundflichenzahl (GRZ) von 0,2 auf 0,4
¢) GeschoBflichenzahl (GFZ) von 0,3 auf 0,5
d) Zahl der zulassigen Vollgeschosse von II auf 1 .
¢) Die iiberbaubare Fliche wird so festgesetzt, dall die ausgewiesene Nutzungsdichte im
angemessenen Verhiltnis zur Grundstiicksgrofe liegt.
f) Gegeniiber der genehmigten Fassung vom 07.04.1970 werden folgende textliche
Festsetzungen in die Planédnderung aufgenommen:
1. Zulissigkeit von Garagen und Nebenanlagen
2. Nebenanlagen der Versorgung
3. Versiegelung der nicht tberbauten Fliche
4. Pflanzgebote und Erhaltung
g) als 'Ortliche Bauvorschrift iber Gestaltung”.
die Festlegung der max. First- und Traufhhe und die zuldssige Dachform

Auswirkung auf Natur und Landschaft

Vorbemerkung
GemiB § 1 Abs. 5 Nr. 7 Baugesetzbuch sind bei Aufstellung und Anderung von Bauleitpla-

nen die Belange des Umweltschutzes, des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege zu be- -
riicksichtigen, Nach § 8 Bundesnaturschutzgesetz werden die Vorschriften iiber Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen tiber Festsetzungen im Bebauungsplan wirksam. :
Der z. Z. in der Entwurfsfassung vorliegende Landschaftsplan der Stadt Brake sieht fur die
Bauliicke des Anderungsbereichs keine Aussagen flr die Entwicklung von Natur und Land-

schaft vor.
Bestandsaufnahme und Bewertung

Siiden der Kreisstadt Brake. Die betreffende Flache ist im Stiden durch die Stralle *Am
Helgen’ von Westen durch einen Graben, im Norden durch eine Einzdunung und im Osten
teilweise durch einen Graben bzw. durch eine Einzaunung eingegrenzt. An das bisher unbe-
baute Liickengrundstiick schlieBen mit Ausnahme der Sidseite (Strafie *Am Helgen’) mit
Wohnhiusern bebaute Grundstiicke an. Die Flache weist Scherrasen mittlerer Artenqualitdt
mit verhltnismaBig feuchtem Untergrund auf. Die 6kologische Wertigkeit wie auch das
Landschaftsbild werden von der isolierten kleinrédumigen Lage innerhalb des Siediungsbe-
reiches sowie einer Linde am siidéstlichen Rand mit einem Stammdurchmesser von ca. 0,45
mund 2 Birken (Durchmesser ca. 0,30 m) an der nordlichen Seite sowie von einigen alten
verwilderten Obstbiaumen an der Ostseite des Grundstickes bestimmt. Die Fliche ist von der

Strafle ‘Am Helgen’ her frei einsehbar.

Eingriffsbeschreibung

Mit der Realisierung der Bebauungsplaninderung konnen maximal ca. 670 m* Flache durch
Bebauung versiegelt werden. In der Praxis ist von einem Erfahrungswert in Hohe von ca.
70 % der maximalen Ausnutzung der GRZ auszugehen, so daBl voraussichtlich ca. 470 m*

. fiberbaut werden.

Eingriffsregelung
Gemib § 8 des Bundesnaturschutzgesetzes orientieren sich die landschaftspflegerischen
MaBnahmen dabei an folgenden Prioritéten:



o

th

a) Vermeidung /Minimierung

b) Ausgleich

c) Ersatz ‘

Dem Grundsatz der Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen gemil § 8 NNatG wird

durch folgende Mafinahmen Rechnung getragen:

- die Ausweisung von Wohnbauland erfolgt durch Verdichtung innerhalb eines Wohnge-
gebietes, -

- eine zusitzliche ErschlieBung ist nicht notwendig,

. die die zentrale Freiftiche umrahmenden Baume werden als zu erhalten festgesetzt,

- zur Verringerung der Bodenversiegelung sind die nach § 4 Abs. 4 Ziffer 1 BauNVO be-
festigten Flichen zu 25 % mit wassergebundenem Material oder wasserdurchlassigem Be-

lag, z. B. Rasengittersteinen, auszufihren.

Zum Ausgleich der unvermeidbaren Beeintrachtigung des Naturhaushaltes durch die mit der

‘Realisierung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 ermoglichten BaumaBnahme ist in

den gednderten Plan die textliche Festsetzung Nr. 6 als Pflanzgebot aufgenommen worden.
Nach dieser Festsetzung ist flir jede angefangene 100,0 m? Versiegelung ein Laubbaum (z. B.

- Ahorn, Linde, WeiBdorn, Vogelbeere etc.) und mind. 50,0 m? freiwachsende Strauchhecke

anzupflanzen. Fir die Strauchhecke kommen folgende Geholze in Frage: Schlehe, Berberitze,
Holunder, Felsenbirne, Liguster und Hartriegel. Die Baume und Straucher sind als zusam-
menhingendes Geholz (Vogelschutzhecke) an den grabenzugewandten Grundstiicksseiten

anzupflanzen.
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In Anbetracht der isolierten kleinriumigen Lage und unmittelbarer Nahe zu Storfaktoren
bleiben nach Durchfiihrung der AusgleichsmafBnahmen keine erheblichen Beeintrichtigungen
zuriick. Weitere Festsetzungen iiber Ersatzmafinahmen nach § 12 NNatG sind daher nicht
vorzusehen. Hierbei ist zu berticksichtigen, daB nach der bisherigen Festsetzung des Be-
bauungsplanes Nr. 22 bereits Eingriffe ohne Ausgleichsmafinahmen zuléssig sind. Neben der
Ausschopfung von GRZ und GFZ konnte - mangels Ausschlufl von Nebenanlagen auf der
nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliche - zusitzliche Bebauung im Rahmen des § 14 in Ver-
bindung mit § 23 Baunutzungsverordnung vorgenommen werden. Insoweit ist ein wesent-
licher Teil des kinftigen Eingriffs bereits planungsrechtlich vorgepragt. Von diesen Voraus-
setzungen ausgehend, wird der geplante Eingriff der erhohten Ausnutzung durch diefestge-

setzten AusgleichsmaBnahmen kompensiert.
Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Anderungsgebietes ist wie folgt sichergestellt:

Frischwasser Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband
Strom und Gas Energieversorgung Weser-Ems AG
fernmeldetech. Versorgung Deutsche Bundespost Telekom
Abwasserbeseitigung Kanalisation der Stadt Brake
Oberflichenwasser Kanalisation bzw. vorh. Griben

Abfall Landkreis Wesermarsch

Kosten der Durchfithrung und deren Finanzierung

Kosten zur Verwirklichung der Bebauungsplaninderung entstehen nicht, da dieses Flurstiick
voll erschlossen ist.



6. Ergebnis der Stellungnahmen

Die nach § 13 (1) BauGB betroffenen Trager offentlicher Belange haben zur Anderung des
Bebauungsplanes keine Bedenken und Anregungen vorgebracht. Die von den Eigentimern
der betroffenen Grundstiicke vorgebrachten Anregungen bzw. Bedenken konnten im Laufe
des Planverfahrens ausgeriumt werden, so daf fur die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
22 in der Fassung vom 29.04.1996 Einvernehmen besteht. :

Verfahrensablauf zur Planinderung

27.04.1995 Begchlufl des Verwaltungsausschusses der Stadt Brake
(Unterweser), den Bebauungsplan zu dndern.

24.05.1995 - 26.06.1995 Beteiligung der betroffenen Grundstiickseigentiimer und
Trager offentlicher Belange

20.06.1996 BeschluB iiber den Bebauungsplan als Satzung -

Brake (Unterweser); den 04.07.1996

Stadt Brake (Unterweser)
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