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Rechtsgrundlagen

a) Bundesbaugesetz (BBauG)
b) Baunutzungsverordnung (BauNV0)
c) Niedersichsische Gemeindeordnung {NGO)

in letztgiiltiger Fassung.

Als Planunterlage dient eine Karte im MaBstab 1 : 1000, die
vom Katasteramt Brake nach dem neuesten Stand angefertigt wurde.

Planaufstellung, Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Rat der Stadt Brake faBte am 19.3.81 den AufstellungsbeschluB
zum Bebauungsplan Brake-Golzwarden Nr. 2. Grundﬁage fiir diesen Be-
bauungsplan ist der am 11.08.78 in Kraft getretene Fldchennutzungs-
plan der Stadt Brake. Die Grenzen des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes sind in der Planzeichnung verbindlich festgesetzt und

Im Norden:

Im Westen:

Im Sliden:

Im Osten:

-wie folgt beschrieben:

Sﬁd]iche Grenze des Flurstiickes 213/33
(Altes Golzwarder Sieltief).

Theodor-Dierks-Weq (Flurstiicke 119/9 und 24/13),
RaiffeisenstraBe und Teile des Flurstiickes 104/1.

Sidliche bzw. westliche Grenzen der Flurstiicke
24/2, 24/1, 25/1 und 138/1. :

Westseite der SinaburgerstraRe / L 83 und die West-
grenze des Flurstlickes 79/1 bis zum "alten Golzwarder
Sieltief".

Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird aus dem F]Hchennutzungsb1an der Stadt Brake
entwickelt, indem er die Planungsvorgaben des Fldchennutzungsplanes
kKonkretisiert und in rechtsverbind1iche Festsetzungen flr die ge-
winschte stddtebauliche Ordnung Uberfihrt.




Der Fldchennutzungsplan sieht flir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes im wesentlichen folgende Nutzungsarten vor:

Gemeinbedarfsflachen der Kirche und der Feuerwehr Golzwarden;
Allgemeine Wohngebiete (MWA):

Dorfgebiete (MD);

Grinfldche (Friedhoferweiterungsfliche);

landwirtschaftliche Fldchen.

Bei der Ausweisung dieser Nutzungen im Bebauungsplan sind im
einzeinen noch folgende Ziele zu beriicksichtigen:

- Sicherung und Erhaltung der typischen Merkmale des alten Orts-
kernes einschiieflich der Vegetation;

~ die Erschliefung von Grundstlicken im silidwestlichen Teil des
Plangebietes zwischen Feuerwehr und Theodor-Dierks-Weg;

- Sch]ieBuné von Bauliicken zur Abrundung des Ortskernes;

- Herstellung von Wegen zwischen Kirche, Feuerwehr und dem Kinder-
spielplatz (Durchldssigkeit des Planbereiches erhdhen);

- Einordnung des Baustoffhandels Oetken in die bestehende Dorf-
‘struktur.

Ergebnis der Bestandsaufnahme

Golzwarden gehdrte bis zum 1. Mdrz 1974 zur Gemeinde Ovelgdnne,
danach wurde es im Rahmen der gemeindlichen Neuordnungen dem
Stadtgebiet von Brake zugeordnet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaft im wesent11chen den
alten Dorfkern von Golzwarden (Kirche, Friedhof, Gemeindehaus,
Post, Gaststdtte, Baustoffhandel und Wohnhiduser). Ustlich und.

~ sUdlich des Plangebietes setzt sich der Siedlungsbereich des
Ortsteiles Golzwarden fort. GroPere landwirtschaftlich genutzte
Fldchen grenzen im Norden und Osten an das Bebauungsplangebiet an.




Bei der im Plangebiet vorwiegend flir Wohnzwecke genutzten
Bebauung handelt es sich teils um trauf- und teils um giebel-
standige 1 - 1 1/2 geschossige Gebdude {vorwiegend Satteldidcher);
ein einheitliches Gestaltungsprinzip ist nicht erkennbar,

Die Abstdnde der Gebdude zur StraBe sind unterschiedlich;
an einigen Stellen wurden Hauser in der zweiten Reihe errichtet.

Im Siidosten des Bebauungsplangebietes befinden sich griofere
Fldchen in Besitz der Kirchengemeinde Golzwarden. Diese Fldchen
mit Kirche, Friedhof, Gemeindehaus, Kapélle und Denkmal sind
durch FuBwege bzw. befestigte Bereiche miteinander verbunden.

Gegeniiber dem Friedhof an der RaiffeisenstraBe und neben dem Fried-
hof an der SinaburgerstraBe sind Materiallagerfldchen eines Baustoff-
handels, die das Ortsbild stdren und von denen Behinderungen und

Gefdhrdungen flir den StraBenverkehr ausgehen.

!

Auf dem Flurstiick 125/25 Flur 5 entsteht zur Zeit (Februar 1981)
der Neubau der Freiwilligen Feuerwehr Golzwarden mit zus#tzlichen
Frei- und Obungsfldchen sowie einem Wohnhaus,

-

Iﬁ Bebauungsplangebiet besteht weiterhin ein landwirtschaftlicher
Betrieb (Flurstiick 153/95 Flur 5) und mehrere landwirtschaftlich
genutzte Fldachen (Grinland) auf den Flurstiicken 152/94, 104/1
Flur 5 und 25/1 Flur 7 (letzteres wird von der Kirchéngemeinde

Golzwarden verpachtet).

Der ndrdliche Teil des Planungsgebietes entlang der Flurstiicke
96/3, 152/94 Flur 5 und dem alten Golzwarder Sieltief wird durch
ginen alten, erhaltenswerten Baumbestand gegliedert.

Sidlich der RaiffeisenstraBe befinden sich im Zusammenhang mit
Kirche, Friedhof, Gemeindehaus und Garten sowie dem Denkmal mehrere
Buschgruppen, Baumreihen und wertvolle Einzelbdume.

In diesem Bereich besteht weiter ein 3-4 m breites Grabensystem,
das bei der Anlage von FuBwegen beriicksichtigt werden muB (Ober-

gange schaffen).




5.1.

GroBere Freifldchen zwischen Theodor-Dierks-Weg und dem neuen
Feuerwehrgeldnde sowie einzelne Baullicken nordlich der Raiff-
eisenstrafe sind zur Bebauung geeignet. Zum Teil werden diese
Flachen als Gdrten genutzt.

“Inhalte des Bebauungsplanes

Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Im Bebauungsplan werden folgende Arten von baulichen Nutzungen

ausgewiesen:

- zwei Bereiche im siidlichen P]anungsgebiet als allgemeines
Wohngebiet (WA) gemdB § 4 BauNVO;

- ein grdferer Teil des Bebauungsplangebietes stidlich der Raiff-
eisenstraBe als Gemeinbedarfsflache (Kirche und Feuerwehr) ge-
maBf § 9 Abs. 1 Nr. 5 BBauG; :

- der gesamte Bereich nordlich der RaiffeisenstraBe {mit Ausnahme

einiger landwirtschaftlicher Flidchen) sowie einzelne Flichen
sidlich der RaiffeisenstraBe als Dorfgebiet (MD) entsprechend
§ 5 BauNVO. | '

Die Einordnung des Baustoffhandels in die bestehende Ortsstruktur
als ein wichtiges Ziel der Planung muf mit den Bestimmungen der
Baunutzungsverordnung (§ 5 u. 15 BauNVO) korrespondieren, d.h. es -
sind nur solche baulichen / gewerblichen Anlagen zuldssig, die nach
Lage, Anzahl, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Gebietes
nicht widersprechen.

Sie sind nicht zuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Storungen
ausgehen, die fir die ndhere Nachbarschaft unzumutbar sind.

Der Baustoffhandel ist bei Erfiillung bestimmter Auflagen als ein 'son-

stiger nicht stirender Gewerbebetrieb' (§ 5 Abs.2 Nr. 7 BaulNV0) einzu-
schitzen und somit grundsdtzlich in einem Dorfgebiet zuldssig.

Auflagen werden zu den Punkten

- Zusammenfassung und Beordnung von Lagerfldchen
- Nachbarschaftsschutz / Immissionsschutz
- und Einordnung in die Dorfstruktur / Gliederung des Dorfgebigts

formuliert und im Bebauungsplan textlich festgesetzt.




Bei der Vielzahl der in diesem Gebiet nebeneinander mdglichen zulis-
sigen Vorhaben (& 5 Abs. 2 BauNV0) und der angestrebten GriBenord-

nung des Baustoffhandels besteht die Gefahr, daB die ein Dorf oder Tei-
le eines Dorfes kennzeichnenden Strukturen zerstort werden und daB sich
einzelne Betriebsarten hdufen, ausdehnen oder sich gegenseitig stdren
und behindern,

Um eine derartige Entwicklung auszuschlieRen wird das 'Dorfgebiet!
(MD) dahingehend gegliedert, daB"sonstige nicht stdrende Gewerbe-
betriebe' im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur auf den Flur-
stiicken 86/1, 181/86, 198/81, 196/79 Flur 5 zuldssig sind (text?iche
Festsetzung entsprechend § 1 Abs. 4 BaulNVQ).

Ansonsten ist davon auszugehen, daB durch die Ausweisungen von MD -

" Dorfgebiet, WA - Allgemeines Wohngebiet und den Gemeinbedarfsflichen

demt Charakter dieser bestehenden dorflichen Struktur entsprochen wird.

- Als MaP der baulichen Nutzung sind fir das nordliche Dbrfgebiet

(MD) und Allgemeine Wohngebiete (WA) Grundflichenzahlen (GRZ)
von 0,3 und GeschoBfldchenzahlen (GFZ) von 0,4 sowie eingeschos-
sige offene Bauweise festgesetzt, im silidTichen Dorfgebiet GRZ
0,4 und GFZ 0,5. Diese Ausweisungen entsprechen den Aussagen des
Fldchennutzungsplanes. '

-

Die Planung geht davon aus, daP der 'dérfliche Charakter' auch durch
Neubauten gewahrt bleiben sol1. Dieses ist nur moglich, wenn neu er-
richtete Gebdude in ihrer Grife nicht wesentlich von der vorhandenen
Bebauung abweichen und eine Bebauung in einer zweiten Zeile unter-
bleibt.

Die Dimensionierung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist des-

halb so gewdhlt, daB diese stddtebauliche Ordnung erreicht wird, an- -
dererseits aber ausreichend individueller Planungsspielraum entsteht.

Die Uberbaubaren Fldchen sind entlang der RaiffeisenstraBe mit Aus-

nahme des Bereiches 'Baustoffhandel' in der Regel 25m tief.

Da die Grundstiicke in Golzwarden grofer sind als in Neubaﬁgebieten, wurde
das sonst Ubliche MaB von 18 - 22 m (Tiefe der liberbaubaren Flachen)
entsprechend iiberschritten. '

Um dem Baustoffhandel eine begrenzte bauliche bzw. gewerbliche Entwick-
lung zu ermdglichen, ist in diesem Planungsbereich eine liberbaubare
Fldche von 30 m Breite vorgesehen.




5.2.
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Entlang des Theodor-Dierks-Weges fiir den Bereich des Flurstiickes 121/1
Flur 5 ergibt sich eine Uberbaubare Fldche von 15 m, entlang der Plan-
straBe A flr den Bereich des Flurstiickes 125/3 Flur & eine lberbau-
bare Fldche von 20 m (Beriicksichtigung der Grundstiicksverhdltnisse).
Die Uberbaubare Fldche von 25 m Breite ngrdlich der StraBenbebauung
RaiffeisenstraBe beriicksichtigt den Bestand und eine bauliche Ent-
wicklung des Tandwirtschaftlichen Betriebes.

Insgesamt .ist durch die Anlage der Uberbaubaren Grundstiicksflédchen

die Moglichkeit gegeben, Bauliicken mit angepasster Bebauung zu schlies-
sen und den Dorfbereich abzugrenzen.

Die dargestellten ﬁberbaubafen Grundstlicksfldchen entsprechen den

Bestimmungen des Bauordnungsrechtes. Auf die Festsetzung von Bau-
linien ist verzichtet worden.

Aft und Gestaltung der Griinfldchenanlagen, Wege

Das Flurstiick 25/1 Flur 7 wird analog der Vorgabe im Fldchennutzungs-
plan als offentliche Grinflache - Friedhof - gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 15
BBauG im Bebauungsplan ausgewiesen.

Aus der Sicht der Kirchengemeinde Golzwarden ist anhand einer Bedarfs- -
berechnung eine mogliche Friedhofserweiterung von 4 000 mzrim gstlichen
Teil der Gesamtfldche gepliant. . 5

Die Restfldche kann aufgrund der Ausweisung weiterhin fiir landwirt-
schaftliche aber auch fiir kirchliche Zwecke genutzt werden.

Bei Ausweisung dieser Fldche als Friedhof ist die ErschlieBung
im Bebauungsplan zu sichern. Ndhere Angaben hierzu werden in
Punkt 5.4. (Verkehrsfldchen) gemacht.

Aussagen zu einer mdglichen Bebauung und Gestaltung der Griin-
fldchen macht das Bebauungskonzept als Beiplan zum Bebauungsplan.
Diese Vorschldge sind nicht rechtsverbindlich.

Um den siidlichen Bebauungsplanbereich 'durchldssiger' zu machen,
sind zwei FuPwegverbindungen zu erstellen.
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- Der Spielplatz s011 durch eine Oberbriickung des Grabens an die

Wendeanlage der PlanstraBe A angeschlossen werden, um somit eine
Verbindung zum Feuerwehrgelinde herzustellen.

Im Osten der Friedhofserweiterungsfldche entlang des Grabens ist eine
Verbindung zwischen dem Gemeindezentrum/Kirche und der Siedlung

an der Detmarstrafe vorgesehen.
Diese Wegeverbindung wird im Bebauungsplan durch ein 4 m breites Wege-

¢ recht abgesichert.
Mit Perspektive auf eine mdgliche Friedhofserweiterung sollte dieser

Weg entlang des Grabens mit standortgerechter Bepflanzung versehen
werden.

Fldchen flr die Landwirtschatt

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Teile der Flurstlicke
152794, 153/95, 101/1 und 104/1 Flur 5 als Fldchen fiir die Land-
wirtschaft gemd § 9 Abs. 1 Nr. 18 BBauG festgesetzt.

Die Ausweisungen von Fldchen flir die Landwirtschaft im nord-
lichen Planungsbereich sollen den Ubergang zum 'AuBenbereich'
darstellen’'und die bestehende Siediungsentwicklung in diesem
Raum festschreiben. AuBerdem wird bei der Ausweisung dieser
Fldchen dem Bediirfnis der Landwirtschaft gefolgt.

Verkehrsfldchen

Bei der RaiffeisenstraBe handelt es sich um eine LandesstraBe und die

Ausbauplanung obliegt somit der Planungshoheit des Landes,
Die im Bebauungsplan hierfilir ausgewiesenen Flachen werden ohne weitere.

Detaillierung als Verkehrsflachen Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BBauG fest-
gesetzt. Die von 'Trdgern Gffentlicher Belange' vorgeschlagenen MaR-
nahmen (Geh- und Radwege, Bushaltestellen) werden bei einer eventuellen

Ausbauplanung durch den Baulasttriger dieser StraRen von der Stadt be-
flirwortet. '

Die PlanstraBe A dient der ErschlieBung'der Baufldchen im Slidwesten
des Plangebietes und des Feuerwehrgelidndes; sie wird ebenfalls als

offentliche Verkehrsfldche ausgewiesen.

-0 -
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Der Ausbau der PlanstraBe A ist in Bauabschnitten zu realisieren. Die
vorgesehene Wendeanlage mit Parkpldtzen wird erst erforderiich,'wenn die
ErschiieBung der Friedhofserweiterungsfliche von Westen Uber die Plan-
strafe A erfolgen muB. Eine vorliufige Erschiiefung bis zum letzten
Baugrundstiick dirfte deshalb zundchst ausreichen (vgl. Bebauungsvor-
schiag).

Bis zum Zeitpunkt des Gesamtausbaus der PlanstraRe A kann dieser 'Rest'
der 'gffentlichen Verkehrsfiiche' von der Freiwilligen Feuerwehr mit
als Ubungsplatz genutzt werden.

Ent]ang der PlanstraBe A sollte eine Bepflanzung vorgenommen werden
(vgl. Profilvorschlag im Bebauungsvorschlag).

In den Einmiindungsbereichen PlanstraBe A / RaiffeisenstraBe und
Theodor-Dierks-Weg / RaiffeisenstraBe sind im Bebauungsplan die Sicht-.
felder (Sichtdreiecke) dargestellt und vermaBt, die von jeder sichtbe-
hindernden Nutzung und Bepflanzung mit einer Hohe von mehr als 0.80 m

tiber Fahrbahn freizuhalten sind.

5.5. Denkmalpflegerische DaréteTTungen und Festsetzungen
Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten bei den im Rahmen des
Bebauungsplanes getroffenen Festsetzungen bzw. Realisierungen vor-
oder frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, so sind diese
Funde meldepflichtig.
5.6. Versorgung / Entsorgung

Die Energieversorgung und die Wasserversorgung der einzelnen Bau-
__grundstlicke kann durch Anschluf an die vorhandenen Leitungsnetze

erfolgen.

Zur besseren Versorgung der Raiffeisenstrafe ist die Verlegung eines

Niederspannungskabels an der Sldseite der Friedhofserweiterungsfliche

erforderlich. Zur Sicherung dieser Planungsabsicht wird ein Lei-

tungsrecht von 1 m Breite - gemessen von der Oberkante Grabenbtschung -

festgesetzt.

Die Entwdsserung kann durch Einleitung des Oberflachenwassers in das
bestehende Entwdsserungssystem vorgenommen werden.
Der Entwdsserungsplan wird nach Rechtskraft des Bebauungsplanes im

Rahmen des Planvollzuges erstellt.

-10-
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Die nordliche Grenze des Bebauungsplangebietes bildet der Go]zwardef
Zuggraben Nr. 3.1, ein Verbandsgewdsser II. Ordnung der Stadlander
Sielacht. Nach der Satzung der Stadlander Sielacht diirfen Bauanlagen
jeder Art sowie Bepflanzungen in einem Streifen von 10 m Breite,
gemessen von der BOschungsoberkante, nicht errichtet werden.

Zur Sicherung der Unterhaltung des Gewdssers wird ein Riumstreifen
von 10 m Breite entsprechend festgesetzt.

Fliir die Schmutzwasserentsorgung wird aufgrund'der Kanaltiefen des
bestehenden Entsorgungsnetzes die Ausweisung eines 3 m breiten Lei-
tungsrechtes von der Planstrafe A zum Theodor-Dierks-Weg entlang der
nordlichen Grenze des Flurstiickes 24/1 Flur 7 notwendig.

Textliche Festsetzungen im Bebauungsplan

Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen textlich getroffen:

- Im 'Dorfgebiet' Brake / Golzwarden (GeTtungsbgreich B-Plan Nr.2)
sind 'sonstige nicht storende Gewerbebetriebe (§ 5 Abs. 2 Nr. 7 BauNV0)
nur auf den Flurstlicken 86/1, 181/86, 198/81 und 196/79 Flur 5

zuldssig.

_ - Gewerbliche Betriebe sind im 'Dorfgebiet' nicht zuldssig, wenn von

ihnen Belastigungen oder Stdrungen ausgehen konnen, die nach der
Eigenart des Gebietes oder in dessen Umgebung unzumutbar sind.

- - Die gewerblichen Lagerfldchen des Baustoffhandels sind auf den ge-

nannten Flurstiicken zu konzentrieren. Aus Grinden des reibungslosen
Verkehrsablaufes und aus stddtebaulichen Aspekten - Wahrung des Dorf-
- erscheinungsbildes - sind Materiallagerfldchen nur ndrdlich der Bebauung
..auf den genannten Flurstiicken zuldssig. Auf die bestehende Vegetation
entlang des Golzwarder Sieltiefs ist Ricksicht zu nehmen.

" - Gebdude oder Teile von Gebauden , die nicht in den liberbaubaren

Fldchen Tiegen, diirfen instandgesetzt und modernisiert werden.

- Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind alle Bdume zu erhalten
und zu schiitzen, die in einer Hohe von einem Meter einen Stammum-
fang von 0,50 m aufweisen. '

Erschliepfungskosten und Finanzierung

Die voraussichtlich entstehenden Kosten. betragen nach liberschldgiger
Ermittlung fir die ErschlieBungsmafnahmen :

- 11 -
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' Schmutzwasserkanalisation 1 70 0C0,- DM

Regenwasserkanalisation 46 000,- DM
Strafenbau _ 207 000,- DM
Gesamt . 323 000,- DM
Davon umlagefdhig ' 230 000,- DM

Die StraBenbaukosten einschlieBlich 50 % der Kosten der Regenkanali-
sation werden durch Erhebung va ErschiieBungsbeitridgen in Hohe von

90 % der umlagefdhigen Kosten und die Kanalbaukosten durch Erhebung von
laufenden Gebiihren gedeckt.

Der Anteil der Stadt Brake an diesen Kosten betridgt 10 %.

Brake (Unterweser), 22, Juni {982

Stadt Brake (Unterweser)

Erfmann
Stadtdirektor




