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1.1

1.2

Grundlagen der Planaufstellung

AnijaB und Ziel der Planung

Die Stadt Brake plant wegen des anhaltenden Wohnbedarfs die Erweiterung der
Wohnbauflachen westlich des Stadtieiles Golzwarden. Diese Planung bedeutet
im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung eine Abrundung des
Stadtteiles Golzwarden nach Westen, verbunden mit einer landschaftsgerechten
Ortsrandeingriinung.

Die verkehrliche Erschlielung ist glinstig, sie erfolgt Richtung Stadtzentrum Gber
den Buschweg zur Sinaburger Strafle bzw. (ber die L 889 (geplante neue Anbin-
dung zur B 212 Richtung Bundessfralle B 212 und zur Weser-Fahre Bra-
ke/Sandstedt Ober die Raiffeisenstrale. Nahe gelegene Geschafte und eine
Gaststatie decken nur einen geringen Teil der Versorgung fiir den taglichen Be-
darf ab. Die Grundversorgung mit Nahrungs- und Genul3mitteln sowie Frischwa-
ren soll durch die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes im Bereich des Bebau-
ungsplangebietes Nr. 51 A '‘Buschweg-Sid’ ermdglicht werden. Die Grundschule
mit Sportplatz an der Raiffeisenstrafle und die Kirche mit Friedhof befinden sich
als Einrichtungen des Gemeinbedarfs in der Nahe des Plangebietes.

AufstellungsbeschiuB und Verfahren

Auf der Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung
mit § 40 der Niedersachsischen Gemeindecrdnung (NGO) hat der Verwaltungs-
ausschufy der Stadt Brake am 15.07.1993 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 51 B 'Golzwarden West' und am 26.06.1997 die Erweiterung des raumlichen
Geltungsbereiches beschlossen. Die Beschliisse zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes wurden am 23.09.1923 und am 12.02.1998 ortslblich bekannt ge-
macht.

Die Birgerbeteiligung wurde erstmalig vom 27.09. bis 11.10.1993 durchgefiihrt.
Wegen der Veradnderung des Geltungshereiches wurde eine erneute Blrgerbe-
teiligung vom 18.02. bis 03.03.1998 durchgefiihrt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 51 B 'Golzwarden West' hat mit dem Be-
grindungsentwurf gemafl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.03.1998 bis
23.04.1998 offentlich ausgelegen.
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1.3

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Brake in sei-
ner Sitzung am ... den Bebauungsplan als Satzung gemafR
§ 10 BauGB sowie die Begrindung beschlossen.

Standortbegriindung

Die stadtebauliche Situation des geplanten Wohngebietes ist durch die Randlage
zum Stadtteil Golzwarden geprégt. Golzwarden ist ein relativ geschlossener O,
dessen alter Ortskern sich mit orts- und landschaftstypischen - zum Teil noch
reetgedeckten - Gebauden entlang der Raiffeisenstrafie im Norden erstreckt. Hier
befindet sich auch die Golzwarder Kirche mit Friedhof. Einige Gebaude und
Hofensembles stehen unter Denkmalschutz. Dies betrifft auch die beiden nordlich
des Plangebietes gelegenen Hofstellen. Der sonstige, flachenmallig grélere
Siedlungsbereich ist bis auf einige Wohngeb&ude an der Sinaburger Stralle nach
1945 entstanden und besteht Uberwiegend aus Einzelhdusern. Derzeit werden
die Flachen des Bebauungsplangebietes Nr. 51 A ,Buschweg-Sid" bebaut.

Die Ortslage Golzwardens ist einschlieflich der vorgesehenen Bebauung von
Grinland umgeben.

Far den taglichen Bedarf stehen in der Nahe des Plangebietes zur Verfiigung:
Backer, Friseur, Geschenkartikelgeschéft, Blumenladen/Gartnerei, des weiteren
eine Gaststétte, Baustoffhandel, sowie als Handwerksbetriebe Heizung und Sani-
tar, eine Tischlerei, zwei Baugeschéfte und eine Autoreparaturwerkstatt. Die
Golzwarder Kirche mit Friedhof sowie ein gréferer Kinderspielplatz sind ebenfalls
im Nahbereich des Bebauungsplangebietes erreichbar. Eine Grundversorgung
far Nahrungs- und Genullmittel sowie Frischwaren des taglichen Bedarfs fehit in
Golzwarden bisher. Mit dem Bebauungsplan Nr. 51 A ,Buschweg-S0d" ist im Be-
reich der Sinaburger Stralle eine groflere Mischgebietsflache festgesetzt worden.
Hier soll ein Verbrauchermarkt zur Verbesserung der Grundversorgung angesie-
delt werden.
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3.1

3.2

3.3

Bestandsstrukturen

Naturrdumiliche Bestandsaufnahme

Bei dem Plangebiet handelt es sich um landwirtschaftliche Grinlandflachen.

Die naturraumliche Bestandsaufnahme ist dem Griinordnungsplan zu entneh-
men. Der Grinordnungsplan ist Bestandteil der Begriindung.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Stden 0ber den Buschweg an die Sinaburger Stralle und
damit an die Ubrigen Staditeile sowie im Norden (ber die Raiffeisenstrafie
- L889 - (mit Verbindung zur B 212 im Westen und zur Weser-Fahre Bra-
ke/Sandstedt im Osten) an das (berdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Immissionen

Das Plangebiet wird durch den Verkehrslarm der Raiffeisenstrale (L 889) beein-
tréchtigt. Die Landesstralle ist nach einer Verkehrszahlung von 1988 mit 2.613
Kraftfahrzeugen / 24 Std. belastet. Da die Verkehrshelastungen zwischenzeitlich
allgemein gestiegen sind, wird den Verkehrszahlen ein Zuschlag von etwa 10 %
gegeben. Fir die schalltechnische Berechnung wird nunmehr eine Belastung
von 3.000 Kraftfahrzeugen/24 Std. zugrunde gelegt. Derzeit beginnt die Orts-
durchfahrt unmittelbar 6stlich des ndrdlichen Geltungsbereiches. Mit Realisierung
der Planung soll die Ortsdurchfahrt an die westliche Geltungsbereichsgrenze vor-
verlegt werden. Daher wird fur die schalltechnische Untersuchung 50 km/h zu-
grunde gelegt.

Die Orientierungswerte fUr Allgemeine Wohngebiete der DIN 18805 ,Schallschutz
im Stadtebau® von 55 dB{A) tags und 45 dB(A) nachts werden unmittelbar am
nordlichen Bereich des Plangebietes Gberschritten. Unmittelbar an der Landes-~
strafle liegen die Pegel bei 60.6 dB(A) tags und 49,6 dB{A) nachts. Die Wohn-
grundstlicke beginnen erst in einem Abstand von 70 m zur StraBenachse der
Landesstralle. Bei dieser Entfernung ergeben sich Beurteilungspegel von 52,6
dB(A) tags und 41,6 dB(A) nachts. Sie liegen somit hier bereits unter den Orien-
tierungswerten flir Allgemeine Wohngebiete.
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2 Planerische Vorgaben

2.1 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungspian der Stadt Brake stellt fiir das Plangebiet derzeit land-
wirtschaftliche Flachen dar. Daher wird der Flachennutzungsplan geandert mit
dem Ziel, hier Wohnbauflachen darzustellen. Das Plangebiet stellt einen Teilbe-
reich der 10. Flachennutzungsplananderung sowie den Bereich der 14. Flachen-
nutzungsplananderung dar.

22 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan fur die Stadt Brake 1997 stellt fr den &stlichen Bereich des
Plangebietes Flachen fur die Siedlungsentwicklung dar. Der westliche Teil soll
dagegen aus Sicht des Landschaftsplanes nicht besiedelt werden.

2.3 Bebauungsplanung

Fir das Plangebiet gibt es noch keine verbindliche Bauleitplanung.
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34

350 m westlich der Plangebietsgrenze befindet sich ein landwirtschaftlicher Be-
trieb. Aufgrund der relativ grofien Entfernung ist davon auszugehen, dal} es zu
keiner Beeintrachtigung des zuklnftigen Wohngebietes durch Geruchsimmissio-
nen kommen wird.

Alflasten

im Plangebiet und im Umkreis von 500 m sind keine Altlastenstandorte bekannt.

Stadtebauliche Konzeption

Im folgenden wird die stadtebauliche Konzeption beschrieben.

Aufgrund der Nachfrage nach Baugrundstlicken erwarten die Stadt Brake und der
Bautrager, dal Gberwiegend ein Interesse an freistehenden Einzel- und Doppel-
hausern (ED) besteht. In dem neuen Wohngebiet sind daher Einfamilien- und
Doppelhauser vorgesehen, die GrundsticksgréfRen sollen zwischen 600 - 800 gm
je Einfamilienhaus liegen. Die stidlich unmittelbar an die Raiffeisenstrafe angren-
zende Flache wird auf Larmschutzgriinden von Bebauung freigehalten. Sie wird
als naturnahe Flache hergerichtet.

Im Vorfeld der Planung wurde verschiedene Varianten zur ErschlieBung erortert.
Nunmehr soll die HaupterschlieBung des Wohngebietes Uber eine ringférmige
StraRenfihrung erfolgen. Der Ring wird im Norden an die Raiffeisenstrae
(L 889) und im Siden an den Buschweg angeschlossen. Die StrallenfUhrung
wurde so gewahlt, daB eine klare Orientierung innerhalb der Siedlung gewéhrlei-
stet wird, zudem sind geringfligige Verséatze und Kurven eingeplant worden, um
die geplante verkehrsberuhigte Funktion der Straflen zu unterstiitzen. Ein Teil der
Grundstiicke wird Uber kurze Wohnwege erschlossen. Das neue Plangebiet wird
mittig Ober den Ostlichen Arm der RingstralRe fir den Fullganger- und Radverkehr
an den Theodor-Dirks-Weg angeschlossen. Diese Verbindung erfolgt Ober die
dffentliche Grinflache - Parkanlage -, den Spielplatz, den landwirtschaftlichen
Weg und anschlieflend - auferhalb des Plangebietes - Uber eine Wegeparzelle
am Theodor-Dirks-Weg, die sich im Eigentum der Stadt Brake befindet. Damit
wird eine kurze, attraktive Anbindung fiir Fuganger und Radfahrer an das alte
Ortszentrum geschaffen. Auf die Absicht, hier eine KFZ-Anbindung zwischen
neuem Wohngebiet und dem Theodor-Dirks-Weg zu schaffen, wurde verzichtet.
Aufgrund des vorhandenen Ausbauzustandes hatte dies die Leistungsfahigkeit
des Theodor-Dirks-Weges Uberfordert.
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5.1

Das Plangebiet wird durch vorhandene Graben strukturiert. Sie bleiben erhalten
und werden jeweils mit einem 3 m breiten beidseitigen Ruderalstreifen ausgestat-
tet. Besonders attraktiv ist der in Nord-Suid-Richtung verlaufende griine, landwirt-
schaftliche Weg am ostlichen Rande des Plangebietes. Beidseitig des Weges
verlauft jeweils ein breiter wasserfuhrender Graben. An der Westseite des Plan-
gebietes wird an einer Stelle eine 6ffentliche Grinflache bis an die Geltungsbe-
reichsgrenze herangefihrt. Sie soll als Sichtverbindung von der Wohnsiedlung
zum AuBRenbereich dienen. Hier ware eine fuBlaufige Verbindung zum AulRenbe-
reich denkbar.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art und MaR der baulichen Nutzung

Es wird ausschliefilich ein aligemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Aufgrund der
Nachfrage nach Baugrundstiicken erwarten die Stadt Brake und der Bautrager,
daf Uberwiegend ein Interesse an freistehenden Einzel- und Doppelhdusern (ED)
besteht.

Die Uberbauung der Grundstiicke wird einheitlich mit einer Grundflachenzahl von
0,3 festgesetzt, um dem landlichen Siedlungscharakter einer lockeren Bebauung
Rechnung zu tragen. Die Baumasse wird zusatzlich eingeschrankt, indem die
Gescholflachenzahl auf 0,4 und die Anzahl der Wohnungen auf hdchstens 2
Wohnungen je Wohngebaude begrenzt werden. Es ist entsprechend der beab-
sichtigten Bauweise nur 1 Vollgeschoft zul&ssig.

Die Uberbaubaren Flachen sind groRzlgig festgesetzt worden, um eine optimale
Nutzung der Wohngrundstiicke zu ermdglichen. Der Abstand zwischen den Ver-
kehrsflachen der Haupterschliefungsstralen und den straflenseitigen Bau-
grenzen betragt 5 m. Bei den Stichwegen sind die Baugrenzen bis an die Ver-
kehrsflache herangefihrt worden, es dient dem Zweck, dem zukinftigen Bau-
herrn eine optimale Grundstiickausnutzung zu erméglichen.

Die unter § 4 Abs. 3 BauNVO 'ausnahmsweise zulassigen Nutzungen' werden
ausgeschlossen, um den Charakter des Wohngebietes hervorzuheben.
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5.2

Ortliche Bauvorschriften

Mit den &rilichen Bauvorschriften fir die Randbereiche des Plangebietes
(zukUnftiger Ortsrand) soll sichergestellt werden, dal} das neue Siedlungsgebiet
sich durch orts- und landschafistypische Bauformen (geneigte Dacher, vornehm-
lich Satteldacher), Materialien und Farben {(Rofe Dachziegel und Klinker fur Fas-
saden und Mauern) der Baukdrper sich harmonisch in die Landschaft einfugt.
Dies erhtht den Wohn- und Erholungswert und vermeidet zusatzlichen Eingriffe
in das Landschaftsbild. In der Planzeichnung beschranken sich die Ortlichen
Bauvorschriften auf das WA 2 Gebiet, es stellt den zukiinftigen Orisrand dar. Flr
diesen Bereich ist auch die Firstrichtung parallel zur HaupterschlieBungsstrafie
festgesetzt.

Nach Abwagung aus Sicht des Stadtebaus und der Belange des Landschaitshil-
des werden folgende ortlichen Bauvorschriften fir den neuen westlichen Ortsrand
festgesetzt:

-1. Dachneigung

Es sind nur Gebaude mit geneigten Dachern zuldssig. Die Dachneigung bei Sat-
tel- und Walmdachern mu® zwischen 30 und 45 Grad betragen.

Hiervon ausgenommen sind Gebaude ohne Aufenthaltsrdume, Anbauten bis 35
gm, Garagen gemafl § 12 BauNVO, Nebengebaude geméfl § 14 BauNVO und
Gebaude besonderer Art geman § 12 (1) NBauO.

- 2. Dacheindeckung

Es ist rotes nicht glanzendes Ziegelmaterial zugelassen.

Ausnahmsweise sind Ober bis zu 40 % der Grundflache der Geb&ude andere
Materialien und Farben zulassig, wenn diese fiir die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien (Sonnenlicht, Umgebungstemperatur etc.) erforderlich sind.

- 3. AuRenwénde

Die Verblendung der Fassaden ist nur in Ziegelmaterial in roten bis rotbunten,
nicht glanzenden Farbtdnen zulassig.
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5.3

5.4

ErschlieBung und Verkehr

Die HaupterschlieBung ist Uber den Straflenring mit Anschlufd im Norden an die
Raiffeisenstrafie und im Siden an den Buschweg vorgesehen. Die Haupter-
schliefungsstrafie wird mit einer Breite der Verkehrsflache von 6,50 m festge-
selzt. Zudem werden die rickwartig gelegenen Baugrundstiicke im wesentlichen
Ober kurze Wohnwege mit einer Breite von 5 m erschlossen. Wenn riickwartig
nur ein Wohngrundstiick zu erschliellen ist, wird statt eines Wohnweges ein 3 m
breites Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des jeweiligen Grundstlicksan-
liegers festgesetzt. Fur das gesamte innere ErschlieBungssystem ist ein ver-
kehrsberuhigter Status vorgesehen. Lediglich das nérdliche Teilstiick der Verbin-
dungsstrale zwischen L 889 und Ringstrae im Plangebiet solt herkémmliche
straflenrechtliche Bedeutung bekommen.

Nach Osten ist eine Ful- und Radwegeverbindung zu dem alten Siediungsgebiet
um den Theodor-Dirks-Weg vorgesehen. Sie wird von der Ringstrafie entlang der
dffentlichen Griunflachen, einschl. Spielplatz Gber den landwirtschaftlichen Weg
und eine dffentliche Parzelle (aulerhalb des Plangebietes) zum Theodor-Dirks-
Weg geflhrt. Die urspriingliche Uberlegung an dieser Stelle auch eine Anbindung
fur Kraftfahrzeuge vorzusehen, ist aufgegeben worden.

Griinflichen und Griinordnungsmafnahmen

In dem Bebauungsplangebiet sind aulter dem Spielplatz zwei 6ffentliche Grinfla-
chen vorgesehen. Zum einen handelt es sich um die Verbindung zwischen Ring-
stralke und Spielplatz und zum anderen um die Sichtachse zum westlichen Au-
Renbereich. Beide Flachen sollen als Parkanlage angelegt werden.

Die Boschungsoberkanten werden jeweils mit einer 4 m breiten Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgestattet.
Diese Flachen sollen als Ruderalflachen belassen werden, sie sichern zugleich
die Funktionsfahigkeit der vorhandenen Grabensysteme.

Entlang des westlichen AulRenbereiches und z.T. am sidlichen Geitungsbereich
sind zudem 2,5 m breite Pflanzflachen festgesetzt und sollen einen offenen
Griniibergang zwischen Wohnsiediung und AuBenbereich bilden. Diese Flachen
sind gruppenweise mit Gehdlzen zu bepflanzen und werden jeweils den privaten
Wohngrundstiicken zugeordnet. Auf den Wohngrundstiicken ist zudem je
Grundstiick ein standorttypischer Laubbaum im Vorgartenbereich zu pflanzen.
Die Bepflanzungen werden fur die gesamte Pflanzflache in dem Allgemeinen
Wohngebieten (WA} als offentiche Mafinahme auf privatem Grund vorgenom-
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5.5

men. So wird gewéhrleistet, dail die festgesetzten Bepflanzungen auch realisiert
werden. Diese Maflnahme mufl von jedem privaten Grundeigentimer geduldet
werden.

Zwischen der Raiffeisenstralte und dem neuen Wohngebiet wird eine grolRe Fla-
che fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt. Hier soll ein mit Flachgewéassern renaturierter Bereich
entstehen. In Teilbereichen kann auch ein fuBlaufiger wassergebundener Weg
angelegt werden. Entlang der Planstralte wird auf der westlichen Seite ein
schmaler Pflanzstreifen festgesetzt. Auf ihm sind mindestens 5 grolikronige
Baume in einer Reihe zu pflanzen. Auf der gegentberliegenden Seite ist ein
schmaler Pflanzstreifen mit Strauchern zu bepflanzen.

Der landwirtschaftliche Weg an der dstlichen Geltungsbereichsgrenze bleibt als
griiner Weg, der beidseitig von zwei wasserfihrenden Grében begieitet wird, er-
halten. Bestehende Gehbize im Plangebiet liegen ausschlieflich im Bereich der
Malnahmenflachen, sie sind als zu erhalten festgesetzt.

Spielplatz

Nach dem Niedersachsischen Gesetz Uiber Spielplatze (NSpPG) vom 06.02.1993
muf} die nutzbare Flache eines Spielplatzes flir Kinder im Alter von 6 bis 12 Jah-
ren mindestens 300 gm und mindestens 2 % der zuléssigen Gescholiflache im
Spielplatzbereich betragen.

Die Nettobaulandflache betragt 69.000 gm, bei einer GFZ von 0,4 ergibt sich ei-
ne zul#ssige Geschoflflache von 27.600 gm. Die notwendige Nettospielplatzfia-
che betragt demnach 552 gm. Die im Bebauungspian festgesetzte Brutto-
Spielplatzflache betragt 660 gm. Zu der notwendigen Nettospielplatzflache sind
mindestens 10 % an Flache fur Bepflanzungen, d. h. 55 gm bereitzustellen. Die
nachzuweisende Mindest-Spielplatzflache betragt demnach 607 gm. Da der Be-
bauungsplan eine Flache von etwa 660 gm festseizt, werden die Anforderungen
des Niedersachsischen Spielplatzgesetzes erfillt.
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6

6.1

6.1.1

Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Griinordnungsplan

Der Bebauungsplan bereitet einen potentiellen Eingriff in Natur und Landschaft
gemal § 8 a Bundesnaturschutzgesetz vor. Soweit wegen der Aufstellung von
Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist Uber die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplan nach § 1
BauGB zu entscheiden.

Dies betrifft auch die Planung des Wohngebietes Bebauungsplan Nr. 51 B'Golz-
warden West'. Die MaRnahmen zur Vermeidung und die Ausgleichsmalinahmen
sind in dem zugehorigen Granordnungsplan dargestellt. In dem Griinordnungs-
plan wird auch der Eingriff in Natur und Landschaft bilanziert. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ist zu prufen, ob ein erheblicher Eingriff in Natur und
Landschaft vorliegt. Des weiteren ist Uber Festsetzungen zu entscheiden, die da-
zu dienen, die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes im Plangebiet zu mindern, auszu-
gleichen. Kann dies nicht im erforderlichen Umfang innerhalb des Plangebietes
geschehen, ist der noch fehlende Ausgieich durch Mafinahmen auflerhalb des
Plangehbietes vorzunehmen.

Die Anwendung der Eingriffsregelung zum Bebauungsplan Nr. 51 B ist in dem
Grinordnungsplan abgearbeitet. Die Aussagen des Fachgutachtens zur Erheb-
lichkeit bzw. zu den Auswirkungen sowie die Vorschidge zur Minderung, zum
Ausgleich und Ersatz sind Bestandteil der Begrindung.

Schutzgiiter 'Arten und Lebensgemeinschaften’, 'Boden’,
'Wasser' und 'Luft’

Ausgehend von einer umfassenden Bestandsanalyse sind auf der Grundlage ei-
nes Bewertungsmodells die Schutzglter 'Arten und Lebensgemeinschaften’, 'Bo-
den', 'Wasser', ‘Luft' eingehend bewertet worden. In diesem Zusammenhang
wurden die infolge des Eingriffs zu erwartenden Beeintréchtigungen den Vorkeh-
rungen/Malnahmen zur Vermeidung und Minderung einschl. der erforderlichen
AusgleichsmafRnahmen gegeniber gestellt. Demnach kann der Eingriff in Natur
und Landschaft nicht ausschlieBlich innerhalb des Plangebietes ausgeglichen
werden, es sind Ausgleichsmalinahmen auBerhalb des Plangebietes durchzuflh-
ren. Die dazu erforderlichen Ausgleichsflachen sind in der Planzeichnung darge-
stellt. Der Grlinordnungsplan beschreibt den erforderlichen Umfang der Aus-
gleichsflache, die zur Verfligung stehenden Fidchen sowie die notwendigen
Mafinahmen auf den Ausgleichsflachen zur Renaturierung.
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6.1.2

Die Grundlagen der Eingriffshilanzierung, das Planungskonzept der Grinord-
nung, die MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung sowie die Ausgleichs-
mafnahmen werden im textlichen Teil sowie in den Plandarsteliungen des
Grunordnungsplans umfassend erlautert. Der Griinordnungsplan ist als Fachgut-
achten Bestandteil der Begrindung.

Der Griinordnungsplan kommt zu dem (rechnerischen) Ergebnis, dall 7,1 ha an
Kompensationsflache notwendig sind. Es steht konkret eine Flache von 5,54 ha
zur Verfligung, sie ist in der Planzeichnung des Bebauungsplanes dargestelit.
Die neue Ausgleichsflache von 5,54 ha soli durch verschiedene Mafinahmen auf
eine Wertstufe aufgewertet werden. Des weiteren steht fiir die externe Kompen-
sationsflache eine Reserveflache von 0,65 ha aus der 10. F-Plan-Anderung zur
Verfiigung. Insgesamt stellt die Stadt Brake eine Kompensationsflache von 6,19
ha bereit, es verbleibt gegentiber der Bilanzierung des Griinordnungsplanes,
welcher eine Kompensationsflache von 7,1 ha fordert, ein von der Stadt Brake
nicht abzudeckendes Defizit von 0,9 ha.

Schutzgut 'Landschaftsbild’

Der Grinordnungsplan beschreibt den Eingriff in das Landschafisbild. Er kommt
zu dem Ergebnis, daft die Veranderung des Landschaftsbildes durch verschiede-
ne MalRnahmen im Plangebiet minimiert und ausgeglichen wird. Die verschiede-
nen Mafnahmen werden im folgenden nochmals genannt:

« die Freihaltung des nordlichen Bereiches zur Raiffeisenstrafie,

« die Einhaltung eines entsprechenden Abstandes zwischen Baudenkmal/\Wurt
ndrdlich des Plangebietes und der Neubebauung,

« Einbettung des Wohngebietes in die umgebende Landschaft durch Eingri-
nung wie Anpflanzung von Laubbdumen im Vorgartenbereich und auf den
strallenbegleitenden Grinflachen,

» Herstellung eines Ortsrandes nach Westen, bestehend aus Graben, extensi-
vem Gewésserradstreifen und grofitenteils eines Pflanzstreifens,

» Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung, weiches eine Bebauung mit
eingeschossigen Einfamilienhéusern und damit eine Einfigung in die Altbe-
bauung von Golzwarden mit einer vergleichbaren Ortsrandsilhouette sichert,

 die Festsetzung einer Firstrichtung im nordwesttichen Ortsrand zur harmoni-
schen Einfligung der Baukérper in die Landschaft und
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6.2

o erganzend zur Firstrichtung die Festsetzung von ortlichen Bauvorschriften zur
Dachneigung, Dacheindeckung sowie zur Farbgebung der Aulenwénde.

Griinordnerische MaRgaben im Bebauungsplan

im Rahmen der nach § 8 a Bundesnaturschutzgesetz anzuwendenden Eingriffs-
regelung wird dem Naturschutz und dem Landschaftsbild durch die Aufnahme
folgender Malgaben des Grinordnungsplanes als Bestandteil des Bebauungs-
planes angemessen Rechnung getragen:

1. Mit den festgesetzten MalRnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung von
Beeintrachtigungen wird eine erhebliche Ricksichtnahme auf die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes und auf das Landschaftsbild innerhalb des Bau-
gebietes erbracht.

2. Mit den festgesetzten Ausgleichsmafinahmen wird eine nachhaltige Verbesse-
rung vorhandener Okostrukturen nach Realisierung des Eingriffs
(Durchfiihrung der Erschlieungsmalnahmen und der Bebauung) gewahrlei-
stet. Diese Grinordnungsmafinahmen beleben auflerdem das Erschei-
nungsbild des Baugebietes und damit auch des Landschafts- und Ortshildes
insgesami.

Die vorgesehenen Mafinahmen wie Einhaitung von Abstéanden zum Baudenk-
mal/Wurt und von Schutzabstidnden zu den Graben, die Ortsrandeingriinung, die
Anlage einer gréReren naturnahen Flache an der Raiffeisenstrale, Pilanzgebot
fur die privaten Grundstiicke und die Begriinung des Straflenraumes im Zuge der
ErschlieBungsplanung erfordern beachtliche finanzielle Aufwendungen fur die
praktische Umsetzung und Unterhaltung bzw. Erhaltung. Zudem wird durch die
Festsetzung von Ortlichen Bauvorschriften der Eingriff in das Landschaftsbild er-
heblich vermindert. Die vargesehenen Maflnahmen flhren zu einer splrbaren
Verringerung des Netto -Wohnbaulandes und auch in dieser Hinsicht zu wirt-
schaftlichen Belastungen.

Fir die Kompensationsmalnahmen kann die Stadt Brake anstait der im
Griinordnungsplan beschriebenen 7,1 ha nur die Flurstiicke 38, 39 und 42 (alle
Flur 7) mit einer Fléche von 5,54 ha und der Reserveflache von 0,65 ha aus der
10. F-Plan-Anderung zur Verfligung stehen.
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6.3

Abwigung der Belange der Griinordnung mit den anderen
offentlichen Belangen

Fir die Schutzgiter Boden, Wasser, Kiima/Luft, Arten und Lebensgemeinschaf-
ten kann die Stadt Brake nicht die volle Kompensationsflache zur Verfligung
stellen, das Schutzgut Landschaftsbild ist durch umfangreiche stadtebauliche
MaRnahmen im Plangebiet minimiert bzw. ausgeglichen worden (vgl. GOP). im
folgenden wird ausfihrlich begriindet, weshalb die Stadt Brake nicht die vollen
Kompensation fur die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft, Arten und
Lebnsgemeinschaften leisten kann und im Ergebnis ein rechnerisches Defizit von
0,9 ha an Ersatzflache verbleibt. Flr die weitere Abwégung wird insbesondere
auch auf die Punkte 1.1 und 1.3 Bezug genommen.

Der Ausweisung neuer Wohnbauflaichen sowie der Verbesserung bestehender
Bebauungsmdglichkeiten in dem Plangebiet ist ein héheres Gewicht als der Bei-
behaltung der bestehenden Strukturen von Natur- und Landschaft einzuraumen.
Die Stadt Brake ist im Rahmen ihrer zentraldrtlichen Funktion als Mittelzentrum
verpflichtet, der Nachfrage nach Bauland in der Daseinsvorsorge nachzukom-
men.

Fur die Abwagung der Eingriffsregelung zum Bebauungsplan Nr. 51 B ist im
Rahmen dieser Bauleitplanung gemaR den §§ 1 und 1 a Baugesetzbuch Ober die
Art und den Umfang der KompensationsmaRnahmen firr diese Bauleitplanung
nach Auffassung der Stadt Brake folgende Belange bzw. daraus resultierende
Ziele von Ubergeordneter Bedeutung zu bericksichtigen:

. Die Stadt Brake ist wegen ihrer mit 38,5 gkm verhiltnismiBig kleinen Gebietsfliche in

Anbetracht ihrer strukturellen Gegebenheiten, der Lage an der Weser und ihrer Entwick-
lungsaufgabe zu einem restriktiven Umgang bei der ‘Vergabe’ von Grund und Boden
verpflichtet. Die Stadt Brake hat ihre mittel- bis langfristige Vorstellung zur Stadient-
wicklung auf der Grundlage eines ‘Rahmenkonzepts der Stadtentwicklung® in einer
Stellungnahme zum Regionalen Raumordnungsprogramm vom 02.07.1997 an den Land-
kreis Wesermarsch verdeutlicht (siche Anlage). Die fiir die Stadtentwicklung raumbe-
deutsamen Planungen sind hierbei zusammenfassend dargestellt. Im Interesse der Kon-
kretisierung/Sicherung dieser Ziele ist es geboten, mit dem verfiigbaren Angebot (unter
Beriicksichtipung der Einschrinkungen durch bereits vergebene Nutzungen, Zwinge der
Landwirtschaft und des Naturschutzes) die Ressourcen besonders gezielt und sparsam
einzusetzen.

In diesem Zusammenhang muB es die Stadt in Zukunft, mehr als es bislang aus finanziel-
len Griinden méglich war, als ein wichtige entwicklungspolitische Aufgabe ansehen, der
Baulandbevorratung eine besonders hohe Prioritiit einzurfumen. Stidtebauliches Ziel ist
hierbei, daB mittel- bzw. langfristig {iber die Sicherung der Bauleitplanung ein ausrei-
chendes Baulandangebot zu sozialvertriglichen Konditionen verfiigbar ist. Dies bedeutet
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insbesondere, daB} die Aufwendungen und der Flichenverbrauch fiir KompensationsmaB-
nahmen in einem akzeptablen/angemessenen Rahmen bleiben.

2. Die Stadt Brake ist bei der Bereitstellung von Ausgleichs- und Kompensationsmal-
nahmen gegeniiber Kommunen in anderen Regionen, die z. B. in der Geest liegen, be-
nachteiligt. Letztere brauchen in der Regel kaum Kompensationsmafinahmen auf exter-
nen Flichen vornehmen. Denn nach den fiir die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

 anwendbaren Modellen zur Bewertung von Natur und Landschaft sind die Griinlandfli-
chen der Marsch in der Regel als relativ hochwertig einzustufen. Daraus ergibt sich, daf3
Eingriffe durch Siedlungsentwicklung in der Bilanzierung der Schutzgiiter relativ hohe
Ansitze fiir Ausgleichsmalinahmen hervorbringen.

3. Vor dem Hintergrund des Strukturwandels in der Landwirtschaft - bei sinkenden
Einkommen und expandierender Flachenbewirtschaftung - ist die Bereitschaft der
Braker Landwirte fir eine extensive Bewirtschaftung von ‘Ausgleichsflachery
nach hiesiger Erfahrung sehr gering. Im Gegenteil: Nach Uberwiegender Auffas-
sung der Betriebsinhaber |ait die Existenzsicherung der Griinlandbetriebe keine
nennenswerten Veranderungen durch Nutzungseinschrankungen (z. B. Extensi-
vierung) oder Verkauf von landwirtschaftlichen Flachen zu. Trotz erheblicher Be-
mihungen durch die Stadt Brake, stehen fir Ausgleichsmalinahmen im hiesigen
Stadtgebiet nur sehr begrenzt geeignete Fléchen zur Verfligung.

Im Zuge der Aufstellung der z. Z. im Verfahren befindlichen Bauleitplanung ist die
Stadt Brake bestrebt, den Nachweis von Ausgleichsflachen aufierhalb der Be-
bauungsplangebiet im Interesse der dkologischen Funktion und der Vernetzung
wertvoller Bereiche Poolbildungen zu erreichen. im Hinblick auf die Umseizung
der kinftigen Stadtentwicklung ist erkannt worden, dal® in Anbetracht des Fi&-
chenumfangs zum Nachweis der Ausgleichsmafinahmen eine gemeindelibergrei-
fende Regelung notwendig erscheint. Nach dem Stand der Vorbereitungen kon-
nen jedoch derartige Moglichkeiten bisher konkret nicht angeboten werden.

Aus der Eingriffsbilanzierung zum Bebauungsplan Nr. 51 B ergibt sich aus den
Schutzgiitern Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten und Lebensgemeinschaften eine
Ausgleichsflache von 7,1 ha.

Zur Entlastung des Eingriffs - und damit des Kompensationsbedarfs flir die Schutz-
gliter 'Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten und Lebensgemeinschaften’ sowie fur das
Landschaftsbild - wird gegentiber der Entwurfsplanung der festgesetzte Bauteppich
an der Nordseite des Plangebietes um ca. 1.800 m? reduziert.

Unter Berlicksichtigung der Abwagung der o. g. Belange werden zur Kompensation
folgende - verfigbare Grinlandflachen auflerhalb des Plangebiets - fir diese Bau-
leitplanung eingesetzt:
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N

Im Bereich der Flur 7, Gemarkung Golzwaden,

a) eine Flache sidlich des Boitwarder Weges/
ostlich der B 212
mit 0, 65 ha

b) siidlich des Bebauungsplangebietes Nr. 51 A
‘Im Boitwarder Felde’
mit 5,54 ha

Mit Bezugnahme auf die nach dem Grinordnungsplan zum Bebauungsplan
Nr. 51 B genannten Maflnahmen halt die Stadt Brake nach Abwagung dieser
Bauleitplanung die zur Kompensation eingebrachten und zur Sicherung vorberei-
teten Flachen fir angemessen und im Ergebnis fir vertretbar.

Zusammenfassend ist festzustellen, dal zum einen durch verschiedene Minimie-
rungsmalnahmen, durch umfangreiche Begriinungen bzw. Sicherung von Gra-
benrandstreifen, durch Abstandsflachen, die Festsetzung von &rtlichen Bauvor-
schriften usw. und zum anderen durch die Bereitsteliung und Herrichtung von
externen Ausgleichsflachen mit insgesamt 6,19 ha der Eingriff in Natur und Land-
schaft als ausgeglichen zu betrachten ist.

7 Flachenbilanz

Gesamtflache Plangebiet 8,85 ha

Netto-Wohnbauland (einschl. privater Pflanz-

und MaRnahmeflachen) 6,90 ha
Verkehrsflache (ohne landwirtschaftl. Weg) 0.77 ha
Anteil der Verkehrsflache am Plangebiet 8,6 %
Landwirtschaftlicher Weg 0,11 ha
Wasserflachen 0,69 ha
Pflanzflachen (stidl. Raiffeisenstrale} 0,05 ha
MaRnahmenflache (stidl. Raiffeisenstrafie) 0,23 ha
Spielplatz 0,07 ha
Offentliche Grinflachen (ohne Spielplatz) 0,03 ha
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8.1

Ver- und Entsorgung

Oberflachenentwidsserung

Das wasserwirtschaftliche Konzept ist in einem Oberflachenentwasserungs-
Rahmenplan ausfiihrlich dargestellt. Dieser Rahmenplan deckt auch den Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 51 A ab. Das Plangebiet kann demnach Uber die vor-
handenen Grabensysteme nicht nur entwassert, sondern bei Bedarf auch bewas-
sert werden. Dazu wurden von der Stadlander Sielacht folgende Wasserstande
angegeben: Bei der Entwésserung kann mit einem Wasserspiegel von 0,50 mNN
im Sommer und 0,00 mNN im Winter gerechnet werden, im Falle der Bewésse-
rung ist ein Wasserspiegel von 1,20 mNN anzusetzen. In diesem Wasserspiegel
sind 10 cm Sicherheitszuschlag fir ein Regenereignis beriicksichtigt.

Fur das Plangebiet werden die durch die Bebauung zusatzlich notwendigen Ein-
zelmaRnahmen in einem Entwasserungskonzept dargestelit.

Da eine Versickerung des Oberflachenwassers im Plangebiet nicht moglich ist,
wird das anfallende Niederschlagswasser der Verkehrsflachen und Grundsticke
Uber Kanile in die vorhandenen Graben eingeleitet. Die Grundstiicke sollten so-
weit wie moglich direkt in die vorhandenen Graben einleiten. Die Ableitung des
anfallenden Niederschiagswassers erfolgt insgesamt in nordlicher Richtung zu
dem vorhandenen Rohrdurchla® DN 1500 unter der Raiffeisenstralle. Als Vorflut
dient der Golzwarder Zuggraben {(Gewasser 1l. Ordnung).

Die Graben innerhalb des Plangebietes sollen einen Dauerstau von etwa 50 cm
aufweisen, dafiir werden an verschiedenen Stellen Stauwehre mit der enispre-
chenden Hohenlage eingebaut. Kurz vor der Einleitung in den Durchla3 der
Raiffeisenstrale ist ein regelbares Stauwehr (Verlaat) vorzusehen, das auch die
Mbglichkeit eines Grundablasses bietet.

Die Sohllagen der in dem Plangebiet vorhandenen Graben werden nach einer
Grundraumung auf 0,00 mNN festgelegt, ebenfalls sollen die Durchlasse (DN
400) im Bereich der Planstralen mit der Sohle auf 0,00 mNN gelegt werden.
Demnach wird der Durchla sohlgleich in die Grében integriert.

Zwischen Baugrenze und neuer Grabenoberkante, die sich durch das Auffillen
des Gelandes auf rd. 1,60 mNN ergibt, ist ein Streifen von5 m Breite von jegti-
cher Bebauung freizuhalten. Daher wurden die entlang der Graben festgesetzten
JFlachen fur Maftnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

und Landschaft® mit 4,00 m statt mit 3,00 m Breite festgesetzt. Die Unierhaltung
und Reinigung der Graben unterliegt den privaten Grundstlickseigentimern.

Insgesamt gesehen ist fir das Plangebiet kein zusatzlicher Aufwand fir Graben-
verbreiterungen bzw. fur die Anlage von Regenriickhaltebecken erforderlich, da

der Wasserspiegel im Fall der Bewasserung und eines Regenereignisses bei
max. 1,20 mNN liegen dirfte.

Schmutzwasserkanalisation

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch den Anschiu an die vorhandene
Schmutzwasserkanalisation Uber eine Pumpstation im éstlichen Teil des Plange-
biets (in Hohe des geplanten Rad- und Gehwegs zum Theodor-Dirks-Weg) zum
Klarwerk Brake-Golzwarden.

Fir die Pumpstation besteht ein Flachenbedarf von 7 m x 4 m.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt Gber den Landkreis Wesermarsch.

Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet wird von dem Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband an
das Trinkwassernetz angeschlossen.

Telekommunikation

Der Anschiuf} an das zentrale Telekommunikationsnetz erfolgt durch die Telekom
AG.

Brandschutz

Der Brandschutz wird durch die Installation von Hydranten - soweit sie notwendig
sein sollten - gesichert.

Strom- und Gasversorgung

Das Plangebiet wird von der EWE AG an die entsprechende Netze
angeschlossen.
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8.7

8.8

8.9

!Sechtsgrundlagen, Hinweise und nachrichtliche
Ubernahmen

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:
- Baugesetzbuch

- Baunutzungsverordnung

- Planzeichenverordnung

- Niedersachsische Bauordnung

- Niedersachsisches Naturschutzgesetz

- Bundesnaturschutzgesetz

- Niedersichsische Gemeindeordnung

in der jeweils glitigen Fassung

Bodenfunde

Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde im Plangebiet sind meldepflichtig sind.
Entsprechende Funde sind unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehorde bei
der Stadt Brake zu melden.

Gewasser

Jegliche Veranderung an vorhandenen Gewassern (Verfullungen, Verrohrungen,
Uferbefestigungen usw.) bedUrfen nach dem Niedersachsischen Wassergesetz
einer entsprechenden wasserrechtlichen Genehmigung. Antrage sind bei der
Unteren Wasserbehorde des Landkreises Wesermarsch zu stellen.
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8.10

Die vorhandenen Graben sind nach dem Niedersachsischen Wassergesetz von
den Eigentiimern regelmaBig aufzureinigen sowie naturnah zu unterhalten und zu
erhalten.

Sichtdreieck

Die Flachen mit eingetragenen Sichtdreiecke durfen keine (iber 80 cm Hohe hin-
ausgehenden Anpflanzungen und keine sonstigen sichtversperrenden Aniagen,
Einrichtungen usw. erhalten.

Brake (Unterweser), 15.01.1999

4
é‘zz/g
‘ ) /
by /
Erfman nﬁwwv

Stadtdirektor

Anlagen zur Begriindung des B-Planes Nr. 51 B
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