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1 Vorbemerkungen

(1 Rechtsgrundiagen

Rechtliche Grundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

» das Baugesetzbuch (BauGB) v. 23.09.2004, zul. geandert a. 21.12.2006 (in Kraft ge-
treten am 01.01.2007),

o die Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstlicke {Baunutzungsverordnung
— BauNVO) v. 23.01.1990, zul. geandert a. 22.04,1993,

« die Verordnung {iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 90 — PlanzV 90) v. 18.12.1990,

¢ das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) v. 26.09.2002, zul. geandert a.
23.10.2007,

e das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz (NDSchG) v. 30.05.1978, zul. geéndett
a. 05.11.2004.

MaBgeblich ist gem. § 214 Abs. 3 BauGB die Sach- und Rechislage zum Zeitpunkt, an dem
dieser Bebauungsplan als Satzung beschlossen wurde.

11 Bebauungsplan der Innenentwickiung

Durch den § 13 a des Baugesetzbuches i. d. F. vom 21.12.2006 zur Erleichterung und Be-
schleunigung von Vorhaben im Innenbereich hat sich das Planungsrecht unter anderem in-
sofern gedndert, als entsprechend dem vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2 BauGB
der betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Tragern dffentlicher Belange und Behorden
nur einmal innerhalb angemessener Frist Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben ist. In-
nerhalb dieses Verfahrens muss bei Bebauungsplanen von unter 20.000 m® Grundflache
kein Umweltbericht angefertigt werden, zudem ist das Erfordernis zum Ausgleich des Ein-
griffs in Natur und Landschaft aufgehoben.

Die vorliegende Bebauungsplananderung soll im beschleunigten Verfahren ohne Vorpriifung
des Einzelfalls durchgefiihrt werden. Die festgesetzte Grundfléche liegt deutlich unterhalb
von 20.000 m?, zudem umfasst der Geltungsbereich rechtskréftige Baugebiete, die nur auf-
grund eines nachiréglich entdeckten Bodendenkmals nicht vollstindig entwickelt werden
konnten. Ziel der Plansnderung ist unter anderem die nachrichtliche Ubernahme des Boden-
denkmals sowie die Festsetzung einer verdichteten Bebauung im sldlichen Teil des Gel-
tungsbereichs. Der Plan dient insofern der Nachverdichtung und kann im beschleunigien
Verfahren aufgestelit werden.
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0 Planungsanlass

Der rechiskriftige Bebauungsplan Nr. 41 konnte aufgrund der Entdeckung von Bodendenk-
malem nicht vollstandig vollzogen werden. Innerhalb der verbleibenden Flachen wurde ver-
dichtet und im Zuge der Befreiung zum Teil auBerhalb der zuldssigen Bauflichen gebaut,
der Larmschutzwall entsprechend nicht realisiert. Um die dadurch entstandenen Wieder-
spriiche zum geltenden Bauplanungsrecht im Geltungsbereich zu beheben, hat die Stadt

Brake die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 beschlossen.

1 Verfahrensstand

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB durchgefiihrt werden. Eine Vorpriifung des Einzelfalls ist nicht erforderlich. Der Fla-
chennutzungsplan ist gem. § 13a Abs. 2 BauGB durch einfache Berichtigung anzupassen.

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss (VA) 04.12.2008
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschiusses gem. § 2 Abs. 1 09.12.2008
BauGB
Auslegungsbeschluss (VA) 04.12.2008
Bekanntmachung der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB 09.12.2009
Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB 17.12.2008 -
23.01.2009
Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB 19.02.2009
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses/Inkraflireten gem. § 13.02.2009
10 Abs. 3 BauGB

0 Geltungsbereich

Lage: im Norden der Stadt Brake,
westlich der Sinaburger Stralle

GroBe: ca. 1,2 ha

Gemarkung: Brake, Kernstadt

T DUHWEIUE R
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O Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist Teil des groBen, weitgehend durch Wohnnutzung gepragten Siedlungsbe-
reichs im Norden Brakes Richtung Golzwarden. Es erstreckt sich westlich 1angs der Sinabur-
ger StraBe grenzt im Norden an den Scheide-, im Westen an den Marsch- und im Stden an
den Stiddieksweg. Die ndrdliche Halfte nimmt — bis auf ein Wohngrundstlick am Scheideweg
- unbebautes Griinland ein; die hier befindiichen Wurten sind als Bodendenkmal unter
Schutz gestelit. Die siidliche Halfte ist mit vier Doppel- und zwei Einzelwohnhéusern bebaut,
die derzeit als Mischgebiet festgesetzte Flache in der Sidostecke ebenfalls Griinland.

Von der Sinaburger StraBe wird das Plangebiet durch einen Grinstreifen mit Alleebdumen
und einen Wasserzug getrennt, die auBerhalb des Geltungsbereichs liegen. Jenseits der
angrenzenden ErschlieBungsstraBen befinden sich ebenfalls Wohngebiete.

(1 Einfiigen in die bestehende Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Brake weist den Geltungshereich als
Wohnbau-, die siiddstliche Teilftiche als gemischie Baufléache aus. Mit der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 41 verringert sich die fir Wohnen nutzbare Fliche um das unter Denk-
malschutz stehende Bodendenkmal. Hierbei handelt es sich um eine nachrichtliche Uber-
nahme, die gem. § 5 Abs. 4 BauGB auch fir Flachennutzungspléne vorgesehen ist. Der Be-
reich der gemischten Bauflache wird mit der 1. Anderung als Aligemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Fir beide Bereiche (Bodendenkmal und Wohngebiet) ist die Anpassung des Fla-
chennutzungsplans gem. § 13a Abs. 2 erforderlich, die jedoch durch einfache Berichtigung

erfolgen kann.
Bebauungsplan

Fiir das Plangebiet liegt der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 41 ,Bereich Slddieksweg -
Scheideweg” aus dem Jahr 1979 vor. Der Bebauungsplan setzt im Geltungsbereich der 1.
Anderung ein Mischgebiet (im Sldosten} und Allgemeine Wohngebiete sowie mittig eine
Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz fest. Die nach der Baunutzungsverordnung
1977 vorgesehenen Ausnahmen sind nicht Bestandieil des Bebauungsplans.

Entlang der Sinaburger Strafie (zur Zeit der Aufstellung des Bebauungsplans LandesstraBe
83, 1990 abgestuft zur GemeindestraBe} ist die Anlage eines 3,20 m hohen L.armschutzwalls
vorgesehen. Westlich des Marschwegs und angrenzend an den Anderungsbereich sind wei-
tere Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die Ausnutzungsziffern wurden gestaffell: bei zwei
Vollgeschossen und einer Geschossflachenzahl von 0,5 {Allgemeine Wohngebiete) bzw. 0,4
(Mischgebiet) entlang der Sinaburger StraBe und einem zuldssigen VollgeschofB sowie einer
Geschossfiachenzah! von 0,4 in den Allgemeinen Wohngebieten westlich des Marschwegs.
Die Grundilichenzah! liegt durchgéngig bei 0,3, die Baufenster entlang der Sinaburger Stra-
e wurden mit Orientierung zum Marschweg und Freihaltung der dstlichen Grundst(icksbe-
reiche (zum Larmschutzwall hin) festgesetzt.




e

El Stadt Brake, Bebauungsplan Nr. 41 Bereich Siiddieksweg - Scheideweg” — 1. Anderung

2 Planungsabsichten, Ziele und Zwecke der Planung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 verfolgt die Stadt Brake im wesentlichen
drei Ziele:
e die nachrichtliche Ubernahme des gem. § 6 Niedersichsisches Denkmalschuizge-

seiz geschiitzten Bodendenkmals in den Bebauungsplan bei gleichzeitiger Ruck-
nahme der festgesetzten (berbaubaren Flache in diesem Bereich;

o im Gegenzug die Festsetzung einer verdichteten Bauweise in der siidiichen Hélfte
des Plangebiets entsprechend und in Erganzung der bereits realisierten Bebauung;

« die Anpassung der Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(hier: Verkehrslarm) im gesamten Geltungsbereich an die geltende Rechislage.

3. Wesentliche Auswirkungen der Planung

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die im Rahmen der durchgefilhrien Beteiligungsverfahren abgegebenen Stellungnahmen
sind beriicksichtigt und entsprechend in die Abwagung eingestellt worden.

3.2 Relevante Abwagungsbelange

(1 Entfallen des Kinderspielplaizes

Im Bebauungsplan Nr. 41 ist etwa in Héhe der Einmiindung Wurtweg, ostlich des Marsch-
weges ein Kinderspielplatz als offentliche Grunfliche festgesetzt. Der Spielplatz wurde je-
doch nie angelegt und kénnte heute nicht mehr angelegt werden, da sich der vorgesehene
Standort innerhalb des als Bodendenkmal geschiitzten Bereiches befindet. Der nichstgele-
gene Spielplatz an der August-Hinrichs-StraBe ist jedoch mit einer fuBlaufigen Enifernung
von ca. 200 m von den festgesetzten Wohngebieten gut zu erreichen, so dass die Festset-
zung eines weiteren Spielplaizes im Geltungsbereich der 1. Anderung unterbleiben kann.

W] Immissionsschutz

Der geltende Bebauungsplan setzt zur Sinaburger StraBe einen Larmschutzwall von 3,20 m
Hohe fest, der jedoch nicht realisiert wurde. Grund der Festsetzung war die zur Zeit der Auf-
stellung des Bebauungsplans noch in Planung befindliche L 83 {Sinaburger StraBe), die aber
bereits 1990 zur StadistraBe abgestuft wurde. Die zwischenzeitlich entstandene Bebauung
lieBe die Anlage eines Walles nicht mehr zu. Um dennoch den Belangei: des Schutzes vor
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schadlichen Einwirkungen (hier: Verkehrslarm) gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in der vorlie-
gsnden Planung angemessen Rechnung fragen zu kénnen, wurde ein Schallgutachten er-

stellt.

Darin werden die voraussichtlich bis zum Jahr 2020 zu erwartenden Larmemissionen durch
den Verkehr auf der Sinaburger StraBe sowie deren Auswirkungen auf die angrenzenden,
als allgemeine Wohngebiete festzusetzenden Bereiche ermitteit. Die Annahme der Ver-
kehrsstarken beruht dabei auf dem Verkehrsentwicklungsplan fUr das Jahr 2015 sowie Z&h-
lungen aus den Jahren 2005/2006. Der Erweiterung des Prognosehorizontes bis zum Jahr
2020 wurde durch eine angenommene Zunahme des Verkehrs um weitere 5 % Rechnung

getragen.

Im Ergebnis stellt das Gutachten fest, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 — Schall-
schutz im Stadiebau — in einer Tiefe von bis zu 45 m, gemessen von der Mittelachse der
Sinaburger StraBe aus, Uberschritten werden. Es wird daher vorgeschlagen, MaBnahmen
zum passiven Schallschutz im Bebauungsplan festzusetzen. Grundlage der Festsetzung
solle die DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — sein, da diese eine Regelung ohne genaue
Kenntnis der zukiinftigen baulichen Verhéltnisse ermdgliche. '

Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind nicht allgemein rechtsverbindlich, sondern die-
nen nur der Orientierung, wann ein angemessener Schuiz vor Larmbelastungen gegeben
sein konnte. Die ,Angemessenheit’ bezieht dabei immer den konkreten Planfall mit ein, wo-
bei ein durch die Vorschriften des BauGB gesetzter Rahmen nicht {iberschritten werden darf.
Die Einhaltung bzw. sogar Unterschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 ist jedoch
in jedem Fall wiinschenswert.

Fiir diese Bebauungsplananderung liegen keine stadtebaulichen Griinde vor, die ein Abwei-
chen von den Orientierungswerten rechtfertigen kénnten. Den Empfehlungen des Schaligut-
achtens beziiglich der zu treffenden Festsetzungen wird daher gefolgt.

a Eingriffe in Natur und Landschaft

Da dieser Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB ohne Vorprifung
des Einzelfalls aufgestellt wird, entfallt das Erfordernis zum Eingriffsausgleich im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetztes. Unabhangig davon werden zuséatzliche Eingriffe im Vergleich
zu dem bisher geltenden Recht im Geltungsbereich nicht vorbereitet.

d Altlasten und Altlastenverdachiige Flachen

Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschiusses dber diesen Bebauungsplan war Uber das Vor-
handensein von Altlasten und/oder altlastenverdachtigen Flachen im Geltungsbereich nichts
hekannt. Nach dem online-Auskunftssystem des Niedersachsischen LLandesamtes flir Bo-
denforschung befinden sich die néchsten Altlasten bzw. altlastenverdachtigen Flachen in
folgenden Entfernungen vom Geltungsbereich:




E{__) Stadt Brake, Bebauungsplan Nr. 41 ,Bereich Siiddieksweg - Scheideweg” — 1. Anderung

Altlast/Altlastenverdachtige Lage Entfernung vom Gel-
Flache tungsbereich in km

Altablagerung - nachrangig zu hordoésilich des Friedhofs am ca. 1,2

erkunden Braker Sieltief

Rustungsaltlast - >10

Dennoch wird vorsorglich folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen: ,Sollten
bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist
unverziglich die Untere Abfalibehdrde des Landkreises Wesermarsch zu benachrichtigen®.

]} Kulturdenkmale

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung befindet sich ein Bodendenkmal, das als
Kulturdenkmal dem Schuiz des § 3 Niederséchsisches Denkmalschutzgesetz unterliegt. Es
wurde gem. § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen und ist
entsprechend aus der Planzeichnung ablesbar als ,Umgrenzung von Gesamtanlagen (En-
sembles), die dem Denkmalschutz unterliegen®.

Innerhalb der umgrenzien Flache wurden 1991 sogenannte Waurien als Zeugnisse friiherer
Besiedlung festgestellt. Gem. § 6 NDSchG diirfen sie als ,Kulturdenkmale [...] nicht zerstor,
gefahrdet oder so verandert oder von ihrem Platz entfernt werden, dass ihr Denkmalwert

beeintrachtigt wird".

Im Rahmen der durchgefiihrten Beteiligungsverfahren hat die Eigentimerin des vom Denk-
malschutz erfassten und nachrichtlich in den Bebauungsplan {bernommenen Grundstiicks
gebeten, ,die Bebaubarkeit der besagten Flache zu erhalten, die Genehmigung von Bau-
maBnahmen aber von der vorherigen Durchfithrung von Grabungen abhangig zu machen®,
Dem ,vergleichsweise geringen Wert der Wurten® stehe der erhebliche Eingriff in ihr Eigen-

tum gegeniber.

Die Stadt Brake ist dem Anirag nicht gefolgt. Bereits zum Zeitpunkt des Satzungsbeschius-
ses Uber den Bebauungsplan Nr. 41 ,Bereich Siiddicksweg - Scheideweg” am 13.12.1879,
galt im Fall eines Fundes der Vorrang des Kulturdenkmalschutzes vor einer baulichen Aus-
nutzung. Die bauliche oder sonstige Verwertbarkeit der betroffenen Flache war durch In-
krafttreten des Bebauungsplans also zu keinem Zeitpunkt garantiert.

Der Stadt Brake liegen keine Erkenntnisse darliber vor, dass das Denkmal in absehbarer
Zeit gehoben wird, so das die Voraussetzungen fiir eine Bebaubarkeit gegeben waren. Inso-
fern muss die Stadt davon ausgehen, das der aktuelle Rechiszustand auch mittel- bis lang-
fristig gegeben ist. Ein Bebauungsplan, der auf die kurz- bis mittelfristige Umsetzung der
festgesetzten zuldissigen Nutzungen angelegt ist, wiirde bei der Festsetzung eines Bauge-
bietes im Bereich des Denkmales eine Nutzungsmdglichkeit suggerieren, die objektiv nicht

gegeben ist.

+
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Die Stadt Brake verkennt jedoch nicht die stidtebauliche Lage des betroffenen Grundsti-
ckes, das sich grundsétzlich fir eine Wohnbauentwickiung anbieten wilrde. Daher wird die
Stadt eine erneute Anderung des Bebauungsplanes priifen, sobald sich die Voraussetzun-
gen hinsichtlich des Bodendenkmalschutzes ge@ndert haben.

Die durch den Fund der beiden Wurten eingeschrénkte Maglichkeit zur Bebauung wurde im
vorliegenden konkreten Fall auBBerdem durch zwei Urteile des VG Oldenburg bzw. des OVG
L'L‘lrvaburg1 bestatigt. Hintergrund war die Klage eines Eigentiimers aufgrund einer von der
Stadt Brake abschidgig beschiedenen Bauvoranfrage. ,Die Bebaubarkeit der besagten Fla-
che zu erhalten, die Genehmigung von BaumaBnahmen aber von der vorherigen Durchfiih-
rung von Grabungen abhéngig zu machen’, wie in der Stellungnahme angeregt, hieBe, die
Entscheidung Uber die Bebaubarkeit auf die Ebene der Baugenehmigung zu verlagern, ob-
woh! eine Entscheidung auf dieser Ebene durch die beiden Urteile bereits vorliegt. Diese
Vorgehensweise ist aus Sicht der Stadt Brake nicht sachgerecht. :

Es wére aus bauplanungsrechtlicher Sicht auch nicht zulassig, da es sich bei der in der
Planzeichnung umgrenzien denkmalgeschitzten Gesamtanlage nicht um eine Festsetzung
des Bebauungsplans, sondern um eine nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB
handelt. Der Schutz der Wurten beruht also nicht auf der Festsetzung des Bebauungsplans,
sondern auf § 6 des Niedersichsischen Denkmalschutzgesetzes. Die Stadt Brake wirde
aber abwagungsfehlerhaft handeln, wenn sie die Gesamtanlage als (iberbaubare Flache
festsetzen wiirde, in dem Wissen, dass eine Uberbauung nicht mdglich sein wiirde.

Die Eigentiimerin zitiert zur Stitzung ihrer Argumentation aus dem Urteil des ovG: ,[..] In
diesern Zusammenhang steht im Vordergrund, dass die Méglichkeit systematischer Boden-
forschung nicht durch eine Bebauung eingeschrankt werden soll*, Das OVG sehe den Wert
der betreffenden Wurten folglich hauptséchlich darin, Erkenntnisse durch Grabungen zu er-

langen.

Sie fihrt in ihrer Stellungnahme weiter an, ,obschon die Wurten vor nun fast 20 Jahren ent-
deckt wurden, sind bislang keine Grabungen oder sonstige Bodenforschungen durchgefiihrt
worden. Und auch fiir die nahe Zukunft wurden solche nicht angekiindigt, sind also hdchst-
wahrscheinlich auch nicht geplant. Fiir einen hohen Denkmalwert der Wurten spricht dies
hicht®.

Am 22.01.1991 wurden vier Erdbohrungen auf und neben den beiden Wurten durch das
Niedersachsische Institut fir Denkmalpflege vorgenommen. Anhand der gefundenen sied-
lungsanzeigenden Relikie — Ziegel, Hoizkohle, Keramik, ein Artefakt - wurde die Entste-
hungszeit auf das Hochmittelalter oder friher datiert. Die Bewertung beider Wurten als
schutzwiirdige Kulturdenkmale im Sinne des Niedersichsischen Denkmalschutzgesetzies
stehe — so das Institut - somit auBer Zweifel. GeméB § 6 des Gesetzes diirfen aber ,Kultur-
denkmale [...] nicht zerstort, gefdhrdet oder so verandert oder von ihrem Platz entfernt wer-
den, daB ihr Denkmalwert beeintréchtigt wird”. Mit dieser Regelung soll unter anderen ver-
hindert werden, dass ,die Mdglichkeit systematischer Bodenforschung [...] durch eine Be-
bauung eingeschrankt” wird.

1 yerwaltungsgericht Oldenburg: Urteil vom 23.11.1893 (Az. 1 A 1754/92), Niedersachsisches Oberverwalttings-
gericht Lineburg: Urteil vom 13.05.1996 (6 L 2301/94)
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Ingesamt besteht an dem denkmalpflegerischen Wert der Wurten nach derzeitigem Er-
kenntnisstand kein Zweifel.

(W] Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die Kabel Deutschiand Vertrieb + Service GmbH + Co. KG und die EWE NETZ GmbH Netz-
region Oldenburg/ Varel haben im laufenden Verfahren auf Leitungstrassen im Plangebiet
hingewiesen. Diese Leitungen sind im Zuge der nachfolgenden Vorhabenplanungen zu be-
riicksichtigen. Die Leitungstrassen konnen dabei bei den Leitungsbetreibern eingesehen
werden. Die Abstimmungen zur Sicherung oder Umlegung einer Leitung hat im Bedarfsfall
swischen dem Vorhabentrager und dem Leitungsbetreiber zu erfolgen.

4. Inhalte des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 41 werden im Geltungsbereich
der 1. Anderung aufgehoben. Es gelten ausschlieBlich die Festsetzungen der 1. Anderung.

0 Art der baulichen Nuizung (§ @ Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung werden einheitlich Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Ge-
méR der getroffenen Festsetzungen in Verbindung mit § 4 BauNVO sind hier zuldssig:
e Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebiets dienenden | aden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

« Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen flr Verwaltungen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gem. § 1 Abs. 6 BauGB als besonders flachenin-
tensive Nutzungen von der Zuldssigkeit ausgenommen, um das unter 2. genannte Ziel, eine
Nachverdichtung innerhalb der Baugebiete zu ermdglichen, nicht zu konterkarieren. Das
hisher als Mischgebiet festgesetzte, aber noch unbebaute Grundstiick wird ebenfalls zu All-
gemeinem Wohngebiet, da andere als Wohn- bzw. wohngebietsbezogene Nutzungen in die-
sem Bereich nicht realistisch erscheinen.
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O  MaB der baulichen Nutzung (§ @ Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das HéchstmaB der zuléssigen baulichen Ausnutzung der Grundstiicke wird durch Fesiset-
zung der Grundfiichenzah! (GRZ) und der Anzahl der Vollgeschosse bestimmt. Im einzelnen

wird festgesetzt:

e die Grundflachenzahl mit 0,4 — d.h., es durfen 40 % der Flache des jeweiligen Bau-
grundstiicks mit Gebduden Uberbaut werden, wobei gem. § 19 Abs. 4 BauNVO zu-
sitzlich 20 % durch Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen mit ihren Zufahrten und un-
terirdische bauliche Anlagen genutzt werden darfen;

o dic Zahl der Voligeschosse mit |, wobei sich die Definition eines Vollgeschosses nach
§ 2 Abs. 4 der Niedersachsischen Bauordnung richiet.

Die gegeniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan von 0,3 auf 0,4 erhohte Grundflachen-

~ zahl beriicksichtigt deren geanderte Berechnung gem. Baunutzungsverordnung. Nach gel-

tender Fassung {s. unter Rechtsgrundiagen®) sind Garagen und Stellplatze mit thren Zufahr-
ten, Nebenanlagen und unterirdische bauliche Anlagen in die Berechnung einzubeziehen.
Nach der fr den Ursprungsbebauungsplan geltenden BauNVO 1977 war dies nicht der Fall.

Die zulassige Zah! der Vollgeschosse wurde entlang der Sinaburger SiraBe von zwei auf
eins reduziert, was der im Bestand und den benachbarten Baugebieten vorhandenen Bau-
weise enispricht. Durch ihre Anordnung quer zur Sinaburger StraBe sind die Gebaude zur
| armabschirmung auBerdem ohnehin nicht geeignet, héhere Gebaude wiren also wirkungs-
los.

Q1 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB})

Wie im Ursprungsbebauungsplan wird die offene Bauweise festgesetzt, d.h., dass Gebéude
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind und ihre Lange 50 m nicht iberschreiten darf.
AuBerdem wird analog zu den bisher entstandenen Gebaudeformen die Zulassigkeit auf
Doppel- oder Einzelhauser beschrankt. Eine drilte Bauform ist angesichis der geringen Gro-
Be des Baugebiets insgesamt und der verblefbenden Bauliicken nicht erwiinscht.

O  Verkehrsflachen und AnschluB anderer Flachen an die Verkehrsflichen (§ 9 Abs.
1 Nr. 11 BauGB}

Die im Nordosten festgesetzte dffentliche StraBenverkehrsflache gibt den Bestand dahinge-
hende wieder, dass sich hier die Zufahrt zu den slidlich gelegenen, als Bodendenkmal ge-
schiitzten Grundstiicken befindet. Entlang der Sinaburger StraBe wurde auBerdem ein Be-
reich ohne Ein- und Ausfahrt zu den Allgemeinen Wohngebieten festgesetzt, der fiir ihre Er-
schlieBung nicht erforderlich ist und der Sicherheit des Verkehrsflusses auf der Sinaburger
StraBe als Hauptverbindung zwischen Brake und Golzwarden dient.

Die bisherige — ohne eindeutige Rechtsgrundiage erfolgte - Festsetzung von Sichtdreiecken
ist mit der 1. Anderung entfallen.
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QO  Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Der Bereich eines auf privaten Grundstlicksflachen angelegten Stichweges zur ErschlieBung
von vier Doppelhausern wurde als Flache feslgesetzt, die zugunsten der Anlieger und Ver-
und Entsorgungstrager mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist. Hinsichtlich der
zulassigen Benutzung durch die (6ffentlichen) Ver- und Entsorgungstrager ist dies Festset-
zung eindeutiger als die Festsetzung einer privaten Verkehrsflache.

@  Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen (§ 2 Abs. 1 Nr.
24 BauGB)

Zum Schutz der Wohnbebauung entlang der Sinaburger StraBe frifft die 1. Anderung des

Bebauungsplans folgende Fesisetzungen:

o schutzwiirdige Aufenthaltsrdume sind so zu konzipieren, dass deren Fenster auf der
der Sinaburger StraBe abgewandten Gebaudeseite liegen oder ein Schallddmmal
erreichen, das den Anforderungen der DIN 4109 enispricht;

e bei Schiaf- und Kinderzimmem muB die Raumliiftung bei geschlossenen Fenstern
moglich sein, sofern ein Beurteilungspegel von 45 dB(A) nachts Uberschritten wird
(die maBgeblichen Beurteilungspegel sind dem Schallgutachten im Anhang zu ent-
nehmen, s. dort Anlage 3, Blatt 1);

« auf den der Sinaburger StraBe abgewandten Gebaudeseiten darf der Beurteilungs-
pegel um 5 dB(A) (bei offener Bebauung) bzw. um 10 dB(A) bei geschlossener Be-
bauung gemindert werden;

Beispiel: die Fenster eines Kinderzimmes in einem Einfamilienhaus (= offene
Bebauung) sind nach Westen ausgerichtet, also nach der straflenab-
gewandten Seite,

der Beurteilungspege! betragt in diesem Bereich laut Schallgutachten
50 dB(A) nachts, darf aber um 5 dB(A) auf 45 dB{A) gemindert werden
(Einfamilienhaus = offene Bebauung),

die festgesetzte Grenze von 45 dB(A), bei deren Uberschreitung Mog-
lichkeiten zur Raumliftung bei geschlossenem Fenster vorzusehen
sind, gilt also als eingehalten.

Die Festsetzungen folgen den Empfehlungen der fir die 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 41 erstellten Schalltechnischen Untersuchung, die Bestandteil dieser Begrindung und im
Anhang aufgefthrt ist.

Brake, den $3.04.2009

Der Blrgermeister




