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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51 A
‘Buschweg Siid’ mit Ortlichen Bauvorschriften

2.1

Veranlassung und Planungsziele

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Baugrundstiicken ist es Ziel und Zweck die-
ser Bauleitplanung, u. a. ein zusiizliches Angebot im Norden der Stadt Brake zur
Verfiigung zu stellen. Der Bebauungsplan Nr. 51 A wird aus dem Teilbereich siidlich
des Buschweges der 10. Fldchennutzungsplaninderung im Parallelverfahren entwickelt.
Die vor Ausweisung als Bauland vorgesehenen Griinlandflichen gehen itberwicgend

. aus einer aufgegebenen Hofstelle in Golzwarden hervor. Unter Beriicksichtigung der

siedlungs- und infrastrukturellen Voraussefzungen bietet es sich vorrangig an, dem
Wobnbaulandbedarf im  Rahmen  gesicherter  Bauflichen  stidlich  des
Buschweges/westlich der Sinaburger StraBe nachzukommen,

Gleichzeitig bedeutet diese Planung im Sinne einer geordneten stidtebaulichen
Entwicklung eine Abrundung des Staditeiles Golzwarden nach Siiden und Westen
verbunden mit einer verbesserten landschaftsgerechten Ortsrandeingriinung.

Die Voraussetzungen der verkehrlichen ErschlieBung -iiber den nérdlich angrenzenden
Buschweg zur Sinaburger Strafle sind sehr giinstig. Nahegelegene Geschifte und eine
Gaststétte in der angrenzenden Siedhing decken nur einen geringen Teil der Versorgung
fiir den téglichen Bedarf ab. Die Grundversorgung mit Nahrungs- und GenuBmitteln
sowie Frischwaren des Umgebungsbereiches auch iiber das Plangebiet hinaus wird
durch die Ausweisung eines Mischgebietes filr die Ansiedlung eines
Verbrauchermarktes ermdglicht. Einrichtungen des Gemeinbedarfs befinden sich
ebenfalls in Wohnungsnihe: Grundschule mit Sportplatz an der Raiffeisenstralle, Kirche
mit Friedhof in der Staditetlmitte.
Y

Fiir eine Siedlungserweiterung westlich der bestehenden Wohnsiedlung hat die Stadt
Brake gleichzeitig die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51 B 'Golzwarden West'
beschlossen. Mit der 10. Flichennutzungsplaninderung wird die planungsrechtliche
Absicherung gewihrleistet, die insbesondere zur Vermeidung von Nachbar-
schaftskonflikten mit der bestehenden Wohnnutzung erfordetlich ist.

Rahmenbedingungen der Planung

Planaufstellung

Der Verwaltungsausschufl der Stadt Brake hat in seiner Sitzung vom 15.07.1993 Ver-
fahrenseinleitungsbeschliisse fiir den Bebauungsplan Nr. 51 A ‘Buschweg Siid’ sowie
die 10. Flichennutzungsplaninderung beschlossen (Parallelverfahren).

Der darauthin als Satzung bereits beschlossene Bebauungsplan Nr. 51 A konnte nicht in
Kraft gesetzt werden, weil er durch Fehler bei der Bekanntmachung der Frist fiir die
offentliche Auslegung des Entwurfs mit einem formellen und im Rahmen der
Abwigung der Entscheidung iiber Imumissionsbelastungen zusitzlich mit einem
materiellen Mangel behaftet war.
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Begriindung zum Bebauungsplan Ny, 51 A
‘Buschweg Siid’ mit Ortlichen Bauvorschrifien

Im Zuge der danach erforderlichen Uberarbeitung ist fiir eine - unmittelbar an die
Sinaburger Strafie angrenzende - Teilfliche im Ositeil des Plangebiets ein MI-Gebiet
(vorher WA-Gebiet) fiir ein Nahversorgungszentrum dargestellt worden.

2.1.1 Rechtsgrundlagen jeweils in der aktuellen Fassung
Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

. - BauGB
Baugesetzbuch

- BaulNVO
Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung)

- PlanzV 90
Verordnung @ber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990)

- NBauO
Nieders#chsische Bauordnung

- BNatSchG _
. Bundesnaturschutzgesetz

- NNatG
Niedersdchsisches Naturschutzgesetz
A"
- NGO
Niedersdchsische Gemeindeordnung

2.2  Geltungshereich
Das Plangebiet umfaft einen Bereich von ca. 9,35 ha und befindet sich siidlich der Sied-
lung Golzwarden. Der Geltungsbereich umfaflt folgende Flurstiicke der Gemarkung
Golzwarden:

Flur 7: 28, 40, 41/1 bis 4176, 45/5 bis 45/9
Flur 8: z. T. 32/4, 32/6 bis 32/11

Die Grenzen des Bebauungsplanes Nr. 51 A sind der Planzeichnung zu entnehmen. Die
Lage des Plangebietes ist in der Ubersichtskarte dargestellt. Dic erforderlichen Aus-
gleichsflichen zur Kompensierung des Eingriffes in Natur und Landschaft sind im Be-
bauungsplan als ‘Teilbereich TI” dargestelit.

Bei der festgesetzten Fliche flir Ausgleichsmalinahmen handelt es sich um das Griin-
landareal ‘Im Boitwarder Felde’, Gemarkung Golzwarden, Flur 7, Flurstiicke 66/1, 67/2
und 68/2 (teilweise).
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr, 51 A
‘Buschweg Stid’ mit Ortlichen Bauvorschriften

2.3 Planungsvorgaben

2.3.1 Regionales Raumordnungsprogramm
Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Wesermarsch befindet sich
z. Z. noch in der Aufstellung. Die gemif § 1 (4) BauGB fiir diese Bauleitplanung zu be-
riicksichtigenden Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden beachtet,

. Beziiglich der miltel- bis langfiistigen Vorstellung zur Stadtentwicklung wird auf die
Stellungnahme der Stadt Brake zum Regionalen Raumordnungsprogramm an den Land-
kreis Wesermarsch vom 02.07.1997 - Verwaltungsausschuflbeschlul vom 26.08.1997 -
verwiesen. Die Ausweisung der Bauflichen ‘Golzwarden Stid’ und ‘Golzwarden West’
entspricht den Zielsetzungen dieser Konzeption.

2.3.2 Landschaftsrahmenplan
Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wesermarsch stammt aus dem Jahre 1992,
Fiir das Plammgsgebiet des B-Planes Nr. 51 A sind nachfolgend aufgefiihrte Forderun-
gen und Hinweise aus dem LRP bei der Planung von Belang: '

- Leitbild fiir die Landschaftsentwicklung

- 'Grundsitzlich ist es erforderlich, daf alle Nutzungen auf der gesamten Kreisfliche
im Einklang mit den Zielen des Naturschutzgesetzes atisgefibt werden'.

- 'Durch geeignete Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen sind Natur und
Landschaft so zu gestalten, daf alle naturraumspezifischen Okosystemtypen mit ih-
ren charakteristischen Pflanzen- und Tierarten in langfristig lebensfihigen Popula-
tionen existieren kénnen. Aufgrund der besonderen Bedeutung oder des hohen Fl4-
chenantelles sind hier in erster Linie zu nennen:

- die weitrdumigen, reinen Griinlandbereiche, kleinflichig mit floristischer Bedeu-
tung (Uberwiegend auf Moorstandorten) sowie groBflichig mit besonderer Bedeu-
tung fiir den Wiesenvogelschutz

- die umfangreichen Vorkommen von artenreichen Gewiissern innerhalb des
Grabennetzes und die enge Verkniipfung mit dem Griinland'

- 'Die naturraumspezifische Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft ist zu
erhalten bzw. zu entwickeln'.

Fiir die Landschaftseinheit Stadlander Marsch, in der sich das Planungsgebiet befindet,
wird im Landschaftsrahmenplan folgendes ausgefiihrt:

"‘Weitriunige Griinland-Graben-Areale sind die prigenden Merkmale dieser Land-
schaftseinheit. Dic niedrig gelegenen, von Natur aus feuchten Bereiche werden extensiv
als  Grinland  (Weidelgras-WeiBklee-(M#h-YWeiden) mit  daran  angepalter
Entwisserung genutzt. Charakteristisch flir den gesamten Griinlandbereich sind
Weitrdumigkeit und Gehélzarmut, Im dichten Grabennetz zeigen sich die natiirlichen
Verbreitungsgrenzen der unterschiedlichen Grabentypen deutlich. Im Siiden (u. a.
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Begrimdung zim Bebauungsplan Nr. 51 A
‘Buschweg Siid® mit Ortlichen Bauvorschriften

Brake) kommen in den artenreichen Griben Wasserfelder/Wasserpest, Laichkriuter,
Schwanenblume sowie in geringer Dichte Krebsschere vor.

Breite 'Korridore' sind z. B. fiir Vigel als Verbindung vom Binnenland zu den Weser-
aullendeichsflichen von Bebauung freigehalten. (Anmerkung: Dies trifft explizit fiir den
Bereich zwischen den Ortsteilen Boitwarden und Golzwarden zu). Die Siedlungsent-
wicklung erfolgt nur in Anlehnung an vorhandene Ortssirukiuren. Innerhalb der grifie-

- ren besiedelten Bereiche ist eine Gliederung und Betonung von Teilbereichen durch
auch fiir Brholungszwecke (Radfahrer, Fullgénger) nutzbare Griinverbindungen erreicht.
Sie stellen gleichzeitig Verbindungen zur freien Landschaft her'.

Im naturraumbezogenen Handlungskonzept des Landschaftsratimenplanes wird fiir die
Stadlander Marsch u. a. ausgefiihrt:

e Schutz, Pflege und Entwicklung sowic besonderer Artenschutz

- Sicherung der naturschutzwiirdigen Wiesenvogellebensriume und Verbesserung der
Lebensraumqualitit fiir Wiesenvdgel.

- EBrhaltung breiter Korridore zwischen den WeserauBendeichsflichen und den binnen-
deichs gelegenen Wiesenvogellebensriumen.

- Bingriinung von Ortsrandern, Pflanzung groBkroniger Laubbiume.

e Anforderungen an Nutzungen

- Erhaltung von Golzwarden und Brake als rdumlich getrennte Orte; bauleitplanerische
Regelungen zur Verhinderung des Zusammenwachsens der Siedlungsflichen.

- Frginzung der vorhandenen Griinverbindungen im Stadtgebiet von Brake und
Entwicklung von gefahrlosen Verbindungen fiir Radfahrer und Spazierginger zum
landwirtschaftlichen Wegenetz.

Erholung/Sport/Fremdenverkehr

- In den Wiesenvogellebensrdumen sollte eine weitere Erschliefung unterbleiben.
Durch ihre Kulissenfunktion sind auch die nicht betretbaren Bereiche erholungswirk-

- sam.

Siedlung/Gewerbe/Industrie

- Die Verbundfunktion zwischen besiedelten Bereichen und angrenzenden
Landschafisrtiumen sowie innerhalb der Siedlungsbereiche ist zu erhalten bzw. zu
entwickeln (z. B. durch Erhaltung des vorhandenen Grabennetzes und dessen
Einbezichung in ein Konzept zur Regenwasserriickhaltung; bei grofflichigen
Baumafinahmen Anlage von Regenwasserriickhaltebecken in Form von verbreiterten
Griben und Teichen).

- Die Erweiterung von Ortschaften und Stidten sollte mit dem Ziel der Arrondierung
vorhandener Siedlungsflichen erfolgen, um eine méglichst grofie 'Kompaktheit' zu
erzielen. Es miissen jedoch gleichzeitig Verbindungen zum angrenzenden Land-
schaftsraum berticksichtigt werden (Wege, Vegetation, Grabennetz etc.).

- Binnendeichs entlang der Weser sind grofiere Berciche von Besiedlung freizuhalten,
um die Verbindung von Binnen- und Vordeichsflichen als Nahrungs- und
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr, 51 A
‘Buschweg Siid” mif Orflichen Bauvorschriften

Brutgebiete fiir die Vogelwelt zu sichern, aber auch, um die markante Abfolge von
Orten und freier Landschaft zu erhalten. -

Bauleitplanung
Neue Ausweisungen von Flichen filr eine Bebauung sind grundsitzlich nur auBerhalb
der Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft vorzunehmen. Die
- erforderlichen Flachen fiir Mafinahmen zur Kompensation der mit einer Bebauung ver-
. bundenen Eingriffe gemdl § 7 NNatG sind nicht nur im Bebauungsplan, sondemn bereits
im Flichennutzungsplan als Flichen fiir Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwickiung von Natur und Landschaft gemiB § 5 (2) 10 BauGB darzustellen. Diese
Darstellungsweise ist auch fiir dic im Landschaftsrahmenplan ermittelten wichtigen
Bereiche zu wihlen.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplinen sollten die folgenden grundsétzlichen Punkte
beachtet werden: ‘

- Regelungen zu Fassaden- und Dachbegriinung (z. B. Flachd4cher grofier Hallen) sind
in Bebauungspline aufzunehmen.

- Es sind Regelungen zu finden, um. die typischen Sjedlungsmuster zu erhalten bzw.
bei Neuplanungen besonders zu berticksichtigen. "Auflerdem ist ein konturloses
Zusammenwachsen von Ortschaften zu verhindern (z B. zwischen Brake und
Golzwarden).

- In den Neubaugebieten sind vorhandene Grabennetze zu erhalten.

- Insbesondere bei grofflichigen Bauvorhaben ist eine Regenwasserriickhaltung auf
der Fliche, z B. in aufgeweiteten Griben oder Teichanlagen bereits im
Bebauungsplan vorzugeben.

2.3.3 Flichennutzungsplan, 10. Flichennutzungsplaninderung
Im geltenden Flichennutzungsplan der Stadt Brake ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes als Fliche fiir die Landwirtschaft dargestellt. Die bestehende
Siedlungsfliiche nordlich des Buschweges ist als Allgemeines Wohngebiet mit einer
GeschoRflachenzahl von 0,3 dargestellt. Seit der Neuaufstellung des FNP mit
Genehmigung vom 02.08.1978 ist der Bedarf an Wohnbauflidchen erheblich gestiegen,
der durch die bisherige Bauleitplanung nicht hinreichend gedeckt werden konnte.

Die GeschoBflichenzahl fiir den Planbereich der 10. Flichennutzungsplandnderung ist
mit 0,4 ausgewiesen. Dariiber hinaus weist der stliche Teilbereich mit der Ausweisung
MI-Gebiet die Geschofiflichenzahl 0,8 auf.

2.3.4 Bebauungspliine
Der mittlere Bereich der ndrdlich des Buschweges angrenzenden Wohnbebauung ist
iiber den B-Plan Nr. 3/74 abgesichert. Art der baulichen Nutzung: Allgemeines
Wohngebiet;
die Grundflichenzahl ist auf 0,4, die GeschoBflichenzahl auf 0,5, die Anzahl der
Vollgeschosse auf I bzw. II festgesetzt.

Fiir eine Erweiterung des siidlich gelegenen Ortsteiles Boitwarden nach Norden ist seit
dem 21.10.1994 der Bebauungsplan Nr. 52 rechtsverbindlich.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr, 51 A

‘Buschweg Siid> mit Ortlichen Bauvorschriften

2.4

2.5

2.6

31

Landschaftsplan

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahmen und Bewertungen aus dem Landschaftsplan der
Stadt Brake sind im Zuge der Erarbeitung der 10. Flichennutzungsplaninderung
beriicksichtigt worden. Der Landschafisplan Brake hat die Qualitdt einer
gutachierlichen Fachplanung. Die planerischen Aussagen sind in der Bauleitplanung
abzuwigen, stellen jedoch keine Vorgaben dar.

Griinordoungsplan zum B-Plan 51 A

Die Belange von Natur und Landschaft im Planungsgebiet und den angrenzenden Land-
schaftsbereichen sind befroffen, so dafl die gleichzeitige Erarbeitung eines Griinord-
nungsplanes erforderlich war. Dieser Fachplan wird als Anlage Bestandteil der Begriin-
dung zum Bebauungsplan (Anlage 5). Die griinplanerischen Aussagen sind, soweit er-
forderlich und planungsrechtlich moglich, in die Festsetzungen tibernommen worden.

Schwerpunkte  des  Grilnordnungsplanes sind  die  Beriicksichtigung  der
Eingriffsregelung gemiB dem Niedersdchsischen Naturschutzgesetz sowie die
Erarbeitung von Festsetzungen und Hinweisen fiir Mafinahmen der Griinplanung und
des Natur- und Landschafisschutzes.

Oberfliichenentwiisserung - Rahmenplanung

Durch die geplante Bebauung der B-Plangebiete 51 A 'Buschweg Siid' und 51 B 'Golz-
warden West' werden die wassetwirtschaftlichen Verhiltnisse in den Plangebicten
selbst und in den Vorflutgriben veriindert. Dic wasserwirtschaftliche Planung regelt die
kinftigen Verhilinisse der Oberflichenentwiisserung innerhalb der Bebauung, stellt die
hydraulischen Answirkungen auf die kommunizierenden Gewisser dar und sichert im
Zusammenwirken mit der Griinordnungsplanung die Anspriiche der Tier- und Pflanzen-
welt an den Lebensraum.

Ergebnisse der Bestandsaufnahme

Stidtebauliche Situation

Unter den Nr. 2.3.3 und 2.3.4 ist der derzeitige Stand der Bauleitplanung beschrieben.
Die¢ stidtebauliche Situation des geplanten Wohnbaugebietes ist geprigt durch die
Randlage zum Stadtteil Golzwarden. Golzwarden ist ein relativ geschlossener Ort, des-
sen alter Ortskern sich mit orts- und landschaftstypischen - zum Teil noch reetgedeckten
Gebiuden - entlang der Raiffeisenstrafie im Norden erstreckt. Hier befindet sich auch
die Golzwarder Kirche mit Friedhof. Einige der Gebiude bzw. Hofensembles stehen
unter Denkmalschutz. Der tibrige, flichenmiiig groBere Siedlungsbereich, ist bis auf
einige Wohngebiude an der Sinaburger Straie nach dem 2. Weltkrieg entstanden und
besteht iiberwiegend aus Einzelhdusern.

Direkt ¢stlich des B-Plangebietes grenzt die kleine Siedlung Sinaburg mit Hoflagen an.
In einem Abstand von ca. 400 m zur B-Plangrenze im Stiden endet derzeit das zusam-
menhdngende Stadtgebiet Brakes mit dem Stadtteil Boitwarden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51 A
‘Buschweg Siid® mit Ortlichen Bauvorschriften

3.2

In West-Ost-Richtung verlduft eine 110 KV Hochspanmungsleitung der EWE, die einen
Abstand von 100 m zur geplanten Bebauung haben wird. 700 m betréigt der Abstand zur
Bahnlinie Nordenham-Hude, die sich, abgedeckt durch die Kleinsiedlung Sinaburg, st-
lich des Plangebictes befindet. Wegen der Bntfernung, der geringen Fahrdichte und
Fahrgeschwindigkeit des Bahnbetricbes stellt sie jedoch keine nennenswerte Beein-
trichtigung fiir eine Wohnnutzung dar.

+ Die Ortslage Golzwardens einschlieflich der vorgesehenen Bebauung ist von Griinland

umgeben.

Fir den tdglichen Bedarf stehen in Plangebictsnihe (500 m) zur Verfitgung: Bicker,
Friseur, Geschenkartikelgeschiift, Blumenladen/Girtnerei, des weiteren eine Gaststitte,
Baustofthandel, sowie als Handwerksbetriebe Heizung und Sanitir, eine Tischlerei,
zwel Baugeschiifie und eine Autoreparaturwerkstatt. Die Golzwarder Kirche mit Fried-
hof sowie ein groflerer Kinderspielplatz sind ebenfalls im Nahbereich des B-
Plangebietes erreichbar. Eine Grundversorgung fiir Nahrungs- und GenuBmittel sowie
Frischwaren des tiiglichen Bedarfs fehlt im Ortsteil Golzwarden bisher. Verkehrsgiinstig
direkt westlich an der Sinaburger StraBe gelegen bietet sich hierfiir im Plangebiet ein
geeigneter Standort an. Durch diese Lage ist eine ErschlieBung ausschlieBlich von der
Sinaburger SiraBe mdéglich, ohne zusitzlichen Verkehr durch das Wohngebiet zu
fithren. Gleichzeitig ist eine gute Erreichbarkeit zu FuB} oder mit dem Fahrrad gegeben.
Auch die vorhandenen Wohngebiete der naheren Umg:abung profitieren von diesemn
Standort. Das Bebauungsplangebiet erfihrt an der Ostseite durch die bauliche Anlage
des Grundversorgungsbereichs ('Riegelwirkung') eine abschirmende Wirkung vom
Verkehrslarm der Sinaburger StraBe. Die direkte Zuordnung dieses Standorts an der
innerdrtlichen Haupterschliefungsstraie sowie der umliegende Rinzugsbereich sind aus
wirtschaftlicher Sicht fiir die Betreiber des Grundversorgungsbereichs ebenfalls von
Vorteil.

Natur und Landschaft

Golzwarden liegt in der Stadlander Marsch (Brackmarsch).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 51 A ist Bestandteil eines ausgedehnten,
strukturarmen Marschgebictes und wird ausschlieflich als Griinland genutzt. Die ge-
holzarme Landschaft wird von zahlreichen Griben gegliedert. Das Landschaftsbild in
diesem Bereich entspricht weitgehend dem Leitbild des Landschafisrahmenplanes fiir
den Landkreis Wesermarsch fiir die Landschafiseinheit Stadlander Marsch.
Weitraumige Griinlandareale, von zahlreichen Griben durchzogen, prigen diesen
Marschbereich. Als Biotoptyp iiberwiegt mesophiles Griinland. Die potentielle
natiirliche Vegetation (d. h. die Vegetation, die sich unter derzeitigen
Standortbedingungen und auf der Grundlage des derzeitigen regionalen
Wildpflanzenbestandes einstellen wiirde, wenn menschlicher Einfluf auf die
Pflanzendecke unterbliebe) sind artenreiche Eichen-Hainbuchenwilder, bereichsweise
Eichen-Buchenwilder und vereinzelt Eschen-Ulmenwilder,

Nachstehend sind die Ergebnisse der Bestandsaufnahmen des Griinordnungs- und Land-
schaftsplanes zusammenfassend dargestelli:
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51 A
‘Buschweg Sitd’ mit Ortlichen Bauvorschriften

Naturausstattung/Biotoptypen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 51 A wird von mesophilen Griinlandbestin-
den geprigt (nahezu die gesamte landwirtschaftfiche Nutzfliche wird von diesem
Biotoptyp eingenommen).

Die haufigsten Pilanzengesellschaften dieses Biotoptyps sind Wiesenfuchsschwanz-
Wiesen, Weidelgras-WeiBkleeweiden und Rotschwingel-Honiggras-Dominanzbestinde.

. Fiir die Vogelwelt ist das vorhandene mesophile Griinland im Planungsraum von gréfer
Bedeutung. Gefihrdete Wiesenvogelarten finden hier ihren Lebensraum. Artenreiche
Griben kommen vereinzelt in der gesamten Landschafiseinheit Stadlander Marsch vor.
Sie iibernehmen die Funktion von Vernetzungs- bzw. Wanderachsen, Gehdlze sind nur
wenige (ausschlieBlich im Siedlungsrandbereich von Golzwarden) vorhanden.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 51 A wurde 1993 eine Kartierung der
Flora und Fauna der Griben durchgefithrt.

Das Grabensystem stidwestlich von Golzwarden besitzt z. T. eine hohe Wertigkeit und
Bedeutung fiir die Arten und Lebensgemeinschaften dieses Bereichs. Innerhalb der
gleichférmigen Biotopstrukturen des Griinlandes erfiillen die Griben und ihre Randbe-
reiche wichtige zusétzliche Lebensraumfunktionen fiir Tiere und Pflanzen. In den rela-
tiv reich strukturierten Grabengebieten findet sich noch ein typisches Arteninventar, zu
dem auch einige Rote-Liste-Arten in hohen Abundanzen. Zihlen. Gleichzeitig dienen sie
als Laichgebiet flir eine grofie Zahl,von Amphibien,

Die hiichste Wertstufe erreichen zur Zeit drei Grabenabschnitte im stidwestlichen Teil
des Untersuchungsgebistes. Zwei von ihnen sind Grében, die die Rinderweiden durch-
queren und auf beiden Uferseiten breite Trittberciche aufweisen, Hier befindet sich eine
abwechslungsreiche Vegetation mit mehreren Rote-Liste-Arten. Die Griben dienen den
Froscharten Seefrosch und Grasfrosch als Laichgew#sser, was sich in besonders hohen
Anzahlen von Jungfidschen bemerkbar macht. Der dritte Graben bildet die stidwestliche
Grenze des Plangebietes. Es handelt sich hierbei um einen Krebsscheren-Graben, der
die vielfdltigste Vegetationsstruktur im Untersuchungsgebiet aufweist. Dies duBert sich
auch im Vorkommen von hohen Anzahlen aller fiinf nachgewicsenen Rote-Liste-Arten
gefdhrdeter Pflanzen und einer gréferen Anzahl an Seefrdschen (Adulte und Juvenile)
und einigen kleinen Grasfrischen.,

Boden/Wasser

Es tiberwiegen feuchte bis nasse, schluffige, aus brackigen Sedimenten entstandene
Tonbéden. Vorkommende Bodentypen sind Kalk-Brackmarsch und Knick-
Brackmarsch.

Grundwasser: Hohe Grundwasserbestinde. Das Grundwasser ist fiir  die
Trinkwassernutzung nicht geeignet.

Oberflichenwasser: Das Planungsgebiet ist mit typischen Marschgriben durchzogen.
Grofere FlieBgewdsser sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 51 A nicht vor-
handen,
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr, 51 A’
‘Buschweg Siid’ mit Ortlichen Bauvorschriften

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

4.1

ErschlieBung und Verkehr

Das Bebauungsplangebiet wird iiber die Sinaburger Strafe bzw. in direkter Bezichung
vom Buschweg erschlossen. Der Ortsteil Golzwarden wird durch den OPNV-Verkehr
bedient. Anschluf an die Eisenbahn ist iiber den Braker Bahnhof gewiihtleistet.

Ver- und Entsorgung
Fiir die Ver- und Entsorgung des Plangebiets gibt es Anschlufimdglichkeiten an die vor-

. handenen Leitungssyteme in den angrenzenden Wohngebieten. Das gilt fiir die Versor-

gung mit Trinkwasser (Versorgungsnetz des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserver-
bandes), mit Strom und Gas (Versorgungsnetze der EWE AG) sowie fiir die Schmutz-
wasserbeseitigung (zentrale Abwasserbeseitigung der Stadt Brake).

Wasserwirtschaft und Oberflichenentwisserung

Ein enges Grabennetz sorgt fiir die Ent- und Bewiisserung des Griinlandareals. Es sind
Vorfluter fiir das Oberflichenwasser der bestehenden und geplanten Wohnbauflichen.
Weitergehende Angaben sind im Oberflichenentwisserungsplan enthalten (vergl. auch
Anlage 4).

Das Oberflichenwasser wird zum gréfiten Teil in die vorhandenen und neu angelegten
offenen Vorfluter eingeleitet. Ein Teil des Oberflichenwassers wird auf den Grund-
stiicken versickert.
Altablagerungen .
Innerhalb des Plangebietes sind keine Altablagerungen und kontaminierten
Bodenfldchen bekannt.

Ay
Landwirtschaft
Die Landwirtschaft ist alleinige Nutzerin der fiir die Bebauung und Ausgleichsmaf-
nahmen vorgesehenen Fldchen, die ausschlieBlich als Griinland genutzt werden. ITm
Bereich des Plangebietes handelt es sich um Flichen eines ehemaligen landwirtschaft-
lichen Betriebes. Die Stadt Brake ist Eigentiimerin der Ausgleichsflichen aulerhalb des
Plangebietes.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird {iberwiegend als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Auf-
grund der Nachfrage nach Baugrundstiicken erwarten die Stadt Brake und die Bautri-
ger, daf} iberwiegend ein Interesse an freistehenden Einzel- und Doppelhiusern (ED)
besteht. Eine dichtere Bebauung in Form von Hausgruppen (H) ist daher auf einen klei-
neren Bereich im Inneren der Bauflichen beschrinkt (WA 21 u. 22).

Die Uberbauung der Baugrundstiicke ist einheitlich mit einer Grundflichenzah] von
0,3 festgesetzt, um dem léndlichen Siedlungscharakter einer lockeren Bebauung mit
einzelnen Geb#uden Rechnung zu tragen. Die Baumasse wird zusitzlich eingeschrinkt,

~ indem die GeschoBflichenzahl auf 0,4 und die Anzahl der Wohnungen auf maximal
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51 A’
‘Buschweg Siid” mit Ortlichen Bauvorschriften

4.2

2 Wohnungen je Wohngebiude (textliche Festsetzung Nr. 8) begrenzt 1st. IMir die
Einzel- und Doppelhausbebauung ist nur 1 VollgeschoR moglich, wihrend im inneren
Bereich des Plangebiets die Hausgruppen flichensparend in zweigeschossiger Bauweise
errichtet werden kénnen. Die dichtere Bauweise soll das kosten- und flichensparende
Bauen fordern. ‘

Der 8stliche Teil des Plangebicts westlich der Sinaburger Strafie wird als MI-Gebiet,

. insbesondere zur Unterbringung eines Nahversorgungszentrums ausgewiesen. Hierzu ist

folgende stidtebauliche Konzeption zu berticksichtigen:

Die Stadt Brake strebt mit ihrer Bauleitplanung in Abh4ngigkeit von den értlichen Be-
dingungen der Infrastruktur und vom Einzugsbereich in den Stadtteilen die Beibehal-
tung/Sicherung von ausgeglichenen Strukturen der Grund- und Nahversorgung an. Im
Vergleich zur Stadimitte und zum Stadtsiiden ist der nérdliche Teil des Stadtgebiets
- nérdlicher Bereich des Stadtteils Boitwarden und insbesondere der Stadtteil Golzwar-
den - in bezug auf die &rtliche Nahversorgung benachteiligt. Die mit dieser Bauleitpla-
nung verbundene Ortsabrundung/Ortsranderweiterung rechtfertigt im Hinblick auf die
kiinftige Entwicklung den Bedarf zur Unterbringung eines Nahversorgungszentrums an
einem stidtebaulich und verkehrlich geeigneten Standort. Da aufgrund der heutigen
Strukturen/Grofenordnung von Nahversorgungseinrichtungen bzw. eines Nahversor-
gungszentrums ein (zentraler) Standort in der Ortsmitte nicht realisierbar ist (infolge
nicht ausrcichend groBer/verfiigharer Fliche und wegent mangelnder Nachfrage von
Betreibern), erfolgt hierfiir die Festlegung im Rahmen der Ausweisung eines Mischge-

biets unmittelbar westlich der Sinaburger Strafe.

Entscheidend fiir diese Standortausweisung ist u. a., daBf mit Riicksicht auf die Jmmis-
sionsschutzverbesserung des westlich geplanten WA-Gebicets die Verkehrsanbindung
(Zu- und Abfahrt des Liefer- und Kundenverkehrs) ausschlieBlich von der Sinaburger
Stralle erfolgen kann (vergl. auch Ausfithrungen unter Nr. 4.7.4 'Schallschutz").

Fiir das Mischgebiet westlich der Sinaburger Strafle wird eine Grundflichenzahl von
0,6 festgelegt. Eine Uberschreitung der Grundflichenzahl fiir Anlagen im Sinne von §
19 Absatz 4 Satz 1 BaulNVO ist bis zu einer max. GRZ von 0,8 zuldssig. Die Angebots-
palette darf die Artikel des tiglichen Bedarfs umfassen (Grundversorgung mit Nah-
rungs-,GenuBmittel, Frischwaren u. 4.). Einseitige Sortimenter wie Getrinkemarkt
werden ausgeschlossen. Selbstindige Non-Food-Abteilungen wie Werkzeuge,
Bekleidung usw. sind nicht zuléssig. Die AusschluBkriterien fiir itbrige Geschifte im
MI-Gebiet bleiben wie vor bestchen. Im MI-Gebiet sind gemiB § 6 (2) BauNVO
Wohngebiude, Geschifts- und Biirogebiude zulissig. Die iibrigen Nutzungsarten sind
ausgeschlossen (§1 (5) BauNVO), um Nutzungskonflikte zu dem anschlieSenden WA-
Gebiet zu vermeiden. Die Geschof3flichenzahl fiir den Bereich des Mischgebietes wird
auf 0,8 begrenzt. Im MI-Gebiet ist eine 1-geschossige Bebanung zulissig.

Ortliche Bauvorschriften

Mit den “Ortlichen Bauvorschriften iiber die Gestaltung’ der Ortsrandbebauung soll si-
chergestellt werden, daB8 sich orts- und landschaftstypische Bauformen (geneigte
Dicher, vornehmlich Satteldéicher) sowie die Materialien und Farben der Dicher und
Aullenwénde harmonisch in das Orts- und Landschaftsbild einfiigen. Dies erhsht den
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51 A’
‘Buschweg Siid” mit Ortlichen Bauvorschriften

4.3

Wohn- und Erholungswert und vermeidet zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft
(Schutzfaktor Landschaftsbild). Dieses gilt auch fiir den Bereich des Mi-Gebietes.

Erschliefung und Verkehr
Die 4uflere ErschlieBung soll vorwiegend tiber den Buschweg zur Sinaburger Strafle
abgewickelt werden. Es ist beabsichtigt, im Zusammenhang mit der Realisierung der

. Bebauungspline 51 A und 51 B in Abstimmung mit der Polizeiinspektion Wesermarsch

ein Verkehrslenkungskonzept zu erarbeiten mit dem Ziel, den Verkehr zu beruhigen
und zu entflechten. Hierdurch sollen auch die Anwohner im bestchenden
Siedlungsgebiet vor stirkeren Verkehrsbelastungen geschiitzt werden.

Fiir die innere ErschlieBung ist ein Ringsystem gewihlt worden, um u. a. Kosten zu spa-
ren. Dieses Grundsystem ist kombiniert mit kleineren StichstraBen, Firr den Fuf- und
Fahrradverkehr ist eine gesonderte Wegeverbindung zwischen dem westlichen und &st-
lichen Teil des Baugebietes eingeplant. Im Interesse der Verkniipfung des Wegenetzes
des Siedlungsgebietes mit der freien Landschaft wird untersucht, inwieweit zusiitzliche
Fuf}- bzw. Radwegeverbindungen aus dem Plangebiet nach Siiden und Osten durch die
Griinlandniederung mit den Belangen des Natur- und Landschafisschutzes vereinbar
sind.

Der Buschweg (auBerhalb des Bebauungsplangebietes gelegen) soll in eine Tempo-30-
Zone umgewandelt werden. Die ErschliefungsstraBen des neuen Baugebietes sollen
verkehrsberuhigten  Status  erhalten wund  entsprechend ausgebaut werden.
Dementsprechend wurde fiir die 6ffentliche Wegemasse eine Breite von 7,0 m
festgelegt. Der ruhende Verkehr wird innerhalb der ausgewiesenen Verkehrsflichen
eingeplant. Da die Bebauung iberwiegend aus Einzel- bzw. Doppelhiusern besteht,
kann die Anzahl der §ffentlichen Stellplitze gering gehalten werden. Dies erspart Platz
und Kosten und reduziert den Eingriff in den Naturhaushalt. Es ist daher lediglich das
Mindestmal gemill den 'Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieBSungsstralen EAE
85' von 1 Parkplatz fiir 6 Wohnungen vorgeschen. Im Zuge der Ausbauplanung wird die
Stadt Brake ein hohes Mall an Durchgriinung des StraBenraumes vorwiegend mit
Straenbdumen festlegen. '

Die Stellpldtze fiir das Nahversorgungszentrum werden ausschlieBlich iiber eine Zu-
und Abfahrt von der bzw. zur Sinaburger StraBe erschlossen. Durch das Wohngebiet
wird kein zusitzlicher Pkw-Verkehr gefithrt. Die Stellplitze sind iiberwiegend Gstlich
des Marktes ausgewiesen. Ein Full- und Radweg wird von der Westseite kommend an
das Geschiftsgrundstiick angebunden. Die Anlieferung des Marktes wird ebenfalls nur
von der Sinaburger Strafle zugelassen. Die geplante getrennte Anordnung von Zu- und
Abfahrt gewihrleistet einen besseren Verkehrsflufl, weil ein Riickstau auf der Sina-
burger Strafle so weitgehend vermieden wird.

Leitungen, die der Ver- und Entsorgung des neuen Wohngebietes dienen, werden inner-
halb der Wege- und Straflenflichen untergebracht, um Kosten fiir den Grunderwerb zu
sparen und den Flachenverbrauch zu minimieren. Innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche
an der Sinaburger Strafle wird fiir die Verlegung von Energieleitungen eine 1,5 m breite
Trasse im Bereich des ¢ffentlichen Fulweges gesichert.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51 A°
‘Buschweg Siid* mit Ortlichen Bauvorschrifien

4.4

4.5

4.6

Bauliche Anlagen und Einrichtungen fitr den Gemeinbedarf
Der Bedarf an Anlagen und Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf der Bewohner wird im
wohmumgsnahen Umfeld des Plangebietes gedeckt (siche Nr, 3.1).

Griinfliichen und Griinordnungsmafinahmen

 Im  Plangebiet st ein Kinderspielplatz ~ konzipiert. AuBer bestimmten

GriinordnungsmafBnahmen innerhalb der Baufliichen sind sonstige Nutzungen
besonderer Zweckbestimmung bewufit nicht festgesetzt worden, um das Plangebiet
weitestgehend fitr Wohnbauflichen zu nutzen.

Die Zweckbestimmung Spiclplatz fiir die Griinfliche am Planweg L soll dem
Kinderspiel Vorrang vor anderen Griinflichennutzungen geben, die Nutzung durch
Anwohner anderer Altersstufen jedoch nicht ausschlieBen. Die direkie Benachbarung
zum Randgraben erméglicht die Einbeziehung des Wassers als besonders geeignetes
Spielelement in den Spielplatz. Durch entsprechende Gestaltung z. B. mit flachen Ufern
kann das notwendige MaB an Unfallsicherheit hergestellt werden. Dariiber hinaus
ergeben sich in direktem Kontakt mit dem Gewdisserbiotop hervorragende
Méglichkeiten fiir die Kinder, die Natur zu beobachten und im Sinne des Wortes zu
begreifen.

Notwendige Funktionen fiir Natur und Landschaft wie AusgleichsmaBnahmen und
Siedlungsbegriinung sind durch die textlichen F estsetzungen Nr. 11,12 und 13 auf den
privaten Baugrundstiicken sichergestellt. Um Kosten fiir Grundstiicksankauf, Bau und
Unterhaltung von 6ffentlichen Flichen zu mindern, will die Stadt Brake keine weiteren
ffentlichen Griinflichen vorhalten.

Spielplatzversorgung

Nach dem Niedersichsischen Gesetz, tiber Spielplitze (NSpPG) vom 06.02.1993 (Nds.
GVBL S, 29), geindert durch Artikel 16 des Niedersdchsischen
Rechtsvereinfachungsgesetzes vom 19.09.1989 (Nds. GVBL. S. 345) muf} die nutzbare
Flache eines offentlichen Spielplatzes fiir Kinder im Alter von 6 bis 12 J ahren
mindestens 300’ m? und mindestens 2 vom Hundert der zuldssigen GeschoBflichen im
Spielplatzbereich betragen.

Danach betrigt der Flichenbedarf

bei einer Bruttobaulandfliche von 6,8 ha und einer GFZ von 0,4

=27.200 m?* GeschoBfliche.

27200x0,2= 544 m* Spielplatzbereich.

Im Bebauungsplan ist ein 6ffentlicher Spielplatz mit einer Gesamtflache von 1.400 m?
ausgewiesen. Unter Berticksichtigung der erforderlichen Wegefilhrung und Eingriinung
ist somit die ansgewiesene Fliche ausreichend bemessen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr, 51 A
‘Buschweg Siid’ mit Ortlichen Bauvorschriften

4.7 Immissionschutz

4.7.1 Vorhandene Hochspannungsleitung 110 KV
Es gibt keine landesweite Verordnung iiber Sicherheitsabstinde zu Hochspannungs-
leitungen, Gemilh Auskunft des Niedersiichsischen Umweltministeriums ist generell bei
einem Abstand von 80 m emne Gefahr/Beeintrichtigung der Gesundheit auszuschliefen.
. Im vorliegenden Bebauungsplan betrégt der Abstand der Hochspannungsleitung 100 m
zur geplanten Bebauung. Bezogen auf die geplante Wohnbebauung wird der Abstand
als ausreichend erachtet.

4.7.2 Lufitschadstoffe
Emissionsquellen von Luftschadstoffen sind in der nheren Umgebung nicht vorhanden.

4.7.3 Geruchsimmissionen
In ¢stlicher Lage zum Plangebiet in einer Entfernung von ca. 100 m befindet sich die
Hofstelle M. Die moglichen Geruchsimmissionen in den geplanten Wohnbaugebieten
wurden durch ein Immissionsschutzgutachten der Landwirtschaftskammer Weser-Ems
beurteilt. Dieses Gutachten wird als Grundlage der stidtebaulichen Planung Bestandteil
der Begriindung (siehe Anlage 2).

Im Rahmen der Bauleitplanung kommt es darauf an,”den Bestandsschutz und die
Existenzsicherung des Betriebes im Rahmen der Bauleitplanung nicht zu gefdhrden.
Andererseits sind die von dem Betrieb ausgehenden Geruchsimmissionen in bezug auf
die Nachbarschaft zu bewerten.

b
Um die Gesamtbeurteilung vornehmen zu kénnen, wurden die Standortsituation, der
Tierbesatz und die Stallanlagen gutachterlich untersucht.

Dazu wurden die meteorologischen Bedingungen mit dem Ergebnis der vg. Unter-
suchung kumuliert. Ein entsprechendes Ausbreitungsmodell, basierend auf den Entwurf
der VDI-Richtlinie 3782 (zuriickgenommen), wurde zugrunde gelegt, um Hilfestellung
fiir die Bewertung der Abstandsforderungen zu erhalten. Die Summe der Daten ermittelt
den sog. mittleren Geruchsstoffstrom. Als MaBstab wird die Hiufigkeit des Aufiretens
von Geruchswahmehmungen in Prozent der Jahresstunden genommen (Empfehlung der
Bezirksregierung Weser-Ems  vom  31,01.1992), Fir WA-Gebiete gilt die
Uberschreitungshiufigkeit der Geruchswahmehmungsschwelle 1 GE/m® in 3 % der
Jahresstunden.

Bezogen auf dieses Mall wurde die Linie der Immissionshiufigkeit (Isoplethe) um den
Betrieb Morgenstern dargestellt. Sie belegt, daB} die Stallanlagen des Betriebes M. durch
Geruchsstofffreisetzungen keine iiber das fiir ein WA-Gebiet tolerierbares Mal} hin-
ausgehenden Geruchsbeldstigungen erwarten lassen.

Dieser Mafistab wird auch fiir das dem WA-Gebiet 6stlich vorgelagerte Mischgebiet
angesetzt.

Seite 15




LS

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51 A
‘Buschweg Siid’ mit Ortlichen Bauvorschriften

4.7.4 Schallschutz
Die Lirmmsituation wurde durch ein schalltechnisches Gutachten des Ingenieurbiiros
Bonk-Maire-Hoppmann, Garbsen, vom 15.08.1996 beurteilt. Dieses Gutachfen wird als
Grundiage der stidtebaulichen Planung Bestandteil dieser Begriindung (siche
Anlage 3).

Die auf der Ostseite auBerhalb des Bebaunungsplangebiets verlaufende Sinaburger Strafle

~ dient nach Abstufung zur Stadtstraie (ehemalige L 83) fiberwiegend der Ableitung des
Ziel- und Quellverkehrs der anliegenden Wohngebiete. Dieser Straflenabschnitt hat
nach Fertigstellung der HafenerschlieBungsstrae - Verbindung von der
Raiffeisenstralie (L 889, Fihrverbindung Golzwarden-Sandstedt) zum Braker Hafen -
eine erhebliche Entlastung von Berufs- und Lkw-Verkehr erfahren.

Der Verkehrsbelastung der Sinaburger Strabe liegen die Prognosewerte des durch-
schnittlich tdglichen Verkehrs (DTV) mit 2 700 Kfz/24h gemiB der 2. Fortschreibung
des Generalverkehrsplans von 1987 zugrunde. Unter Berticksichtigung der fir die
Larmbeurteilung mafgebenden Faktoren sind folgende Emissionspegel in 25 m
Abstand von der Straflenachse ermittelt worden:

Tagwert 57,9 dB (A)
Nachtwert 47,3 dB (A).

Die Beurteilung des Schallschutzes fiir die geplante Wohnbaufliche ist ausschlieBlich
auf die Belastung der 'Schallquelle StraBeaverkchr' zu beziehen, da Industrie-,
Gewerbe- und Freizeitlirm in der Nachbarschaft nicht vorhanden sind.

*

Fiir das MI-Gebiet liegen die ermittelten Emissionspegel in 25 m Abstand von der Stra-
fienachse mit einem Tagwert von 57,9 dB (A) und cinem Nachtwert von 47,3 dB (A)
unter den zulissigen Orientierungswerten der DIN 18005 von tags 60 dB (A) und
nachts 50 dB (A). Die iiberbaubare Fliche bzw. Gebiudestellung des geplanten Nahver-
sorgungszentrums bildet in Nord-Stid-Richtung einen Riegel, der in bezug auf den Lirm
aus der Parkplatznutzung sowie aus der Beschickung des Marktes im Zusammenhang
mit dem Verkehrslirm der Sinaburger Strafe zu dem westlich anschliefenden WA-
Gebiet abschirmende Wirkung hat. Zu- und Abfahrten des Marktes werden ausschlie3-
lich tiber die Sinaburger StraBe sichergestellt. Die Entfernung der Stellplitze zum
Wohngebiet betriigt dariiber hinaus zwischen 50 und 80 m. Das zuléssige Mal des Ori-
entierungswertes flir das WA-Gebiet von tagsiiber 55 dB (A) und nachts 45 dB (A) wird
in 39 m Abstand zur StraBenmitte der Sinaburger Strafle eingehalten. Damit ist gewéihr-
leistet, daB die Orientierungswerte gemif DIN 18005 fiir Tag und Nacht {iberwiegend
eingehalten werden.

Lediglich der Nachtwert von 47,3 dB (A) im ostlichen Teil des Plangebiets bedeutet
eine relativ geringfiigige Uberschreitung des Orientierungswertes der DIN 18005 und
wird unter Heranziehung der Toleranzwerte im Rahmen der 16. Verordnung zum
Bundesimmissionsschutzgesetz stidtebaulich flir vertretbar erachtet. Der Ausweisung
des MI-Fliche in vorgesehener Form wird ausdriicklich der Vorrang vor Einhaltung des
Orientierungswerts der DIN 18005 eingerdumdt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr, 51 A’
‘Buschweg Siid’ mit Ortlichen Bauvorschriften

4.8 ‘Wasserwirtschaft
Das wasserwirtschaftliche Konzept und die erforderlichen Einzelmafinahmen sind in
einem Oberflichenentwisserungs-Rahmenplan ausfithrlich dargestellt. Dieser Rahmen-
plan deckt auch den Bereich des in Aufstellung befindlichen Bebaunungsplanes Nr, 51 B
ab.

_ Fiir den réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 51 A liegt der Stadt
Brake mit Datum vom 17.04.1996 ein genehmigter Oberflichenentwésserungsplan ge-
miB §§ 119/128 NWG vor, welcher Bestandteil dieser Begriindung ist (siehe Anlage 4).

Ziel der wasserwirtschaftlichen Planung ist es, die Auswirkungen der geplanten Bebau-
ung auf dic wasserwirtschaftlichen Verhidlinisse so gering wie méglich zu halten. Die
weitgehende Erhaltung der vorhandenen Griben, die Beschrinkung der Versiegelung
(textliche Festsetzung Nm. 5 + 9) und das Versickerungsgebot (textliche Festsetzung
Nr. 14) dienen diesem Grundsatz.

Das Ziel der Planung, die Auswirkung der Bebauung auf die wasserwirtschaftichen
Verhaltnisse so gering wie méglich zu halten, soll durch folgende MaBnahmen erreicht
werden:

Fiir die Ableitung des nicht versickerbaren Oberflichenwassers der Grundstiicke und
der StraBen dient das vorhandene Grabensystem. Hierbei bleiben die von Siiden in das
Gebiet hereinfiihrenden Griben sowie der siidliche bzw. westliche Randgraben erhalten.
Der Graben am Buschweg wird verfiillt. Als Ersatz wird in etwa 50 m Abstand ein
neuer«Graben angelegt, welcher wechselseitig eine Feuchtberme erhilt.

Die vorhandenen Griben werden als Stauraum genutzt. Als Speicherlamelle steht der
Raum iiber + 0,80 m NN (maximaler Wasserspiege!l der Zuwiasserung) zur Verfligung.
Das vorhandene Gelinde liegt zwischen + 1,3 m NN und + 1,4 m NN, der Buschweg
auf etwa + 1,80 m NN. Es ist zu erwarten, daf bei einer Bebauung das Héhenniveau des
Buschweges angestrebt wird und somit ausreichend Stauvolumen im Bebauungsplan-
gebiet zur Verfiigung steht. Innerhalb des Bebauungsplangebietes sollen an 6 Stellen
Bauwerke errichtet werden, um das durch die Versiegelung vermehrt anfallende
Niederschlagswasser zwischenzuspeichern und ggf. gedrosselt abzugeben. Hierbei wer-
den 5 Spundwiinde zur Riickhaltung in den Grében verbaut.

An anderer Stelle wird ein Erdwall mit einer Rohrleitung DN 200 zum gedrosselten
Ablauf errichtet. Dabei darf die aus dem Plangebiet abflielende Wassermenge abspra-
chegemiB mit dem Landkreis Wesermarsch einer Schépfwerksleistung im Braker Siel
von 1,5 I/s/ha betragen. Fiir das betrachtete Gebiet ergibt sich somit ein Gesamtabflu}
von 14 V/s. Die berechnete Speicherhdhe ist mit 0,16 m ermittelt worden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51 A
‘Buschweg Siid’ mit Ortlichen Bauvorschriften

5.1

Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Die mit dem Bebauungsplan verfolgte Nutzungsinderung zur Umwandlung in
WA- bzw. MI-Fldche stellt einen Eingriff nach § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes
dar.

. Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung und Erginzung oder Aufhebung von Bauleit-

plinen Eingriffe in Natur- und Landschaft zu erwarten, ist unter Anwendung der Ein-
griffsgereglung tiber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Rah-
men der Abwigung nach § 1 bzw. 1 a BauGB im Bauleitplan zu entscheiden.

Grundlage der Eingriffsregelung ist der durch die Planungsgruppe Griin, Bremen,
aufgestellte Griinordnungsplan vom 01.06.1995 . Dieses Fachgutachten wird
Bestandteil dieser Begriindung (s. Anlage 5).

Auswirkungen der geplanten Mallnahmen auf Natur und Landschaft

Arten und Lebensgemeinschaften

Wert und Funktion des im Planungsgebiet vorhandenen mesophilen Griinlandes werden
durch Uberbauung und Umnutzung in andere, weniger wertvolle Biotoptypen veréindert.
Durch das Wegfallen der randlichen Griinlandnutzung, durch die meu angrenzende
Wohnbebauung mit beschattenden Gehdlzen und anderen Gartenstrukturen und Nutzun-
gen (Storeffekte fiir die Tier- und Pflanzenwelt) werden Wert und Funktion der vorhan-
denen wertvollen Griben vermindert. Mit einer erheblichen Verinderung des Arten-
spektrums ist zu rechnen. Die Verfiillung des Buschweggrabens fihrt zum
vollstindigen Verlust des Lebensraumes Graben. Durch den Ersatzgraben wird dieser
Verlust aber teilweise wieder ausgeglichen. Im ibrigen bleibt das Grabensystem
weitgehend erhalten.

Boden

Durch Versiegelung und Uberbauung sowie durch Bodenauflrag und -abtrag wird die
natiirliche Bodenentwicklung zerstért und der Bodenwasserhaushalt stark behindert. Ein
erhohter Bintrag an Schadstoffen durch den StraBenverkehr beeintrichtigt in geringem
Mal3e ebenfalls den Boden.

Wasser

Oberflichenwasser:

Die Verfiillung des Buschweggrabens wird in hydraulischer Sicht durch die Neuanlage
des Parallelgrabens ausgeglichen, dies gilt nicht fiir seine §kologische Funktion, die nur
unvollstindig ersetzt wird. Schadstoffeintriige in die Griben kénnen bei einer Wohnbe-
bamung nicht grundsitzlich ausgeschlossen werden, sie sollen durch geeignete Aufkli-

rung seitens der Stadt und der Bautrigergesellschaften vermieden bzw. auf ein

Minimum beschrinkt werden.

Grundwasser
Durch Versiegelungen wird die Grundwasserneubildung gegeniiber dem derzeitigen Zu-
stand erheblich verringert und damit das aus dem Gebiet abflieBende
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 51 Al
‘Buschweg Siid® mit Orflichen Bauvorschriften

5.2

Oberflichenwasser mengenmifiig erh6ht. Die Eingriffswirkung verringert sich durch
die Festsetzungen, die das MindestmaB der Versickerung auf den Baugrundstiicken
regeln. Durch Bebauung und Strafenverkehr ist mit erhéhtem Schadstoffeintrag zu
rechnen.

Klima
Durch Bebauung und Versiegelung von Flichen wird die Funktion als Frischluftent-

. stehungsgebiet in geringer Weise beeintriichtigt.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird im Plangebiet durch Grimmtandflichen charakterisiert, die von
Grében durchzogen sind. Durch die angrenzenden StraBen und die vorhandene Siedlung
(im Norden) bestehen Vorbelastungen. Infolge der geplanten Bauflichen siidlich des
Buschweges wird die GroBriumigkeit der Marschenlandschaft eingeschrinkt, jedoch
nicht im Anschluf an den kiinftigen Ortsrand zerstért. Als Ausgleich ist u. a. eine Orts-
randeingriinung durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan vorgesehen. Im
Vergleich zur bisherigen Ortsrandlage wird mit den festzusetzenden Gehdizanpflanzun-
gen eher eine Verbesserung erreicht. Dariiber hinaus wird durch die mit eingeschossiger
Bebauung maflstiblich geplante Siedlungserweiterung und durch eine Festsetzung von
Ortlichen Bauvorschriften tiber die Gestaltung eine Aufwertung des Orts- und Land-
schaftshildes vorgenommen. !

Im einzelnen ergeben sich durch Bau und Nutzung des Wohngebietes folgende
Eingriffe:
b
Griben:
ca. 0,47 ha werden beeintriichtigt durch angrenzende Wohnbebauung
ca. 0,25 ha werden zugeschiittet und gehen vollstindig verloren

mesophiles Griinland

ca. 3,1 ha werden durch Gebiude und ihre Nebenanlagen versiegelt

ca. 0,8 ha werden als StraBenflichen versiegelt

ca. 0,04 ha werden als wassergebundene Wegedecke teilweise versiegelt
ca. 1,4 ha werden in artenarme Gehélzbiotope (Ziergehdlze) umgewandelt

Mafinahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen

Schutzgutarten und Lebensgemeinschaften
- Woeitgehender Erhalt des Wirtschaftsgriinlandes zwischen den Stadtteilen
Boitwarden und Golzwarden, kein Zusammenwachsen der beiden Stadteile

Schutzgut Boden

- Beschrinkung der Flichenversiegelung auf das geringstmégliche Maf

- Festsetzung der Flicheninanspruchnahme durch Terrassen, Auflenanlagen, Garagen
und Auffahrten auf max. 15 % der Bruttobaulandflache '
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr, 51 A
‘Buschweg Siid’ mit Ortlichen Bauvorschriften

5.3

Schutzgut Oberflichenwasser
- durch Neuanlage von Griben ist die hydraulische Funktion weiterhin gewihrleistet
- naturnahe Ausgestaltung neu anzulegender Griben fordert die Selbstreinigungskraft

Schutzgut Grundwasser

- Das von den Grundflichen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 u. 2 BauNVOQ bezeichneten
Anlagen kommende Niederschlagswasser wird zu 2/3 auf den Grundstiicken
versickert (textliche Festsetzung Nr. 14).

Schutzgut Klima/Luft
- Durchgriinung des Wohngebietes (textliche Festsetzungen Nr. 11 bis 13)
- Begrenzung der Bodenversiegehuing pro Wohneinheit auf das unerlaBliche Maf

Schutzgut Landschaftsbild

- Beachtung landschaftsvertriiglicher Bauformen, Materialien und Farbténe fiir Fassa-
den und Dicher entlang des neu geplanten siidlichen bzw. westlichen Ortsrandes -
(Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung).

- Ausrichtung des Dachfirstes der Hauser am Ortsrand parallel zur Siedlungsbegren-
zung, um Dachflichen nach auBen weisen zu lassen.

- Festlegung des neuen Ortsrandes unter Berticksichtigung der Erhaltung des Freirau-
mes zwischen den Stadtteilen Golzwarden und Bozmarden (nach Vorgabe der 10.
Flachennutzungsplananderung)

- Begriinung des Baugebietes bzw. Eingriinung des Ortsrandes durch Pflanzung natur-
naher Gehdlze (textliche Festsetzungen Nr, 11 bis 13).

Ausgleichsmaflnahmen innerhalb des Plangebietes

Grundlage flir Art und Umfang der AusgleichsmafBnahmen sind die Funktionen und
Werte des Naturhaushaltes und des Landschafisbildes, die durch den Eingriff eine
Becintrichtigung erfahren. Zur Einschiitzung der Ausgleichbarkeit von Eingriffen
werden die Moglichkeiten zur Wiederherstellung betroffener Wert-  und
Funktionselemente im Planungsgebict gepriift. Die Bemessung von Art und Umfang der
Ausgleichsmafinahmen wurde in Anlehmung an das Modell 'Hinweise zur Anwendung
der E1ngnff51egelung m der Bauleltplanung, Manuskript vom Niederséchsischen
Landesamt fiir Okologie (NL(3,1993), durchgefiihrt. Die nihere Erfduterung ist im
Griinordnungsplan abgehandelt (Anlage 5).

Folgende AusgleichsmaBnahmen sind im Baugebiet festgesetzt:

- Neuanlage von Griben (ca. 3 600 m?) mit naturnahen Uferstrukturen

- Ortsrandeingriinung auf 75 % der Gesamtlinge der Baugrundstiicke in 5,0 m Breite
mit naturnahen Gehdlzbiotopen (textliche Festsetzung N, 13)

- Auf den Baugrundstiicken des WA-Gebietes werden 35 % der Grundstiicksfliche als
naturnahe Geholzbiotope festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 11)

- Im MI 2-Gebiet werden 10 % der Grundstiicksflichen als naturnahe Gehdlzbiotope
festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 12.)
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51 A’
‘Buschweg Siid’ mit Ortlichen Bauvorschriften

5.4 Eingriffsbilanzierung

Bestandsbewertung

Schuizgut Arten und Lebensgemeinschaften

von besonderer Bedeutung -~ Wertstufe 1

naturnahe, bedingt naturnahe und halbnattirliche Biotoptypen

- Griben mit Vorkommen von Rote-Liste-Arten (Flora und Fauna)

von allgemeiner Bedeutung - Wertstufe 2

bedingt naturferne Biotoptypen

~ mesophiles Griinland

- Griben mit Abschnitten unterschiedlichen Strukturreichtums, angrenzend Griinland,
Bebaunung, Strallen

von geringer Bedeutung - Wertstufe 3
- strukturarme Griben, teilweise trocken gefallen, ohne Vorkommen Rote-Liste-Arten

Schutzgut Boden

von allgemeiner Bedeutung - Wertstufe 2

stark tiberprigter Naturboden: _

- durch bewirtschaftungsbedingte Mafinahmen bis in den Untergrund tiberpréigter Boden
der Grimlandnutzung ' N

Schutzgut Oberfliichenwasser

von allgemeiner Bedentung- Wertstufe 2

- kultyrraumtypische, anthropologen geformte Grilben, Wasserfiihrung/- stand stérker
verdndert

Schutzgut Grundwasser

von besonderer Bedeutung - Wertstufe 1

sehr wenig beeintriichtigte Grundwassersituation in Griinlandflichen mit geringem
Stoffeintragsrisiko, geringe Beeintrichtigung des Grundwasserstandes

Schutzgut Klima/Luft
von Bedeutung - Wertstufe 1
wenig beeintrichtigte Bereiche

Schutzgut Landschafisbild

von besonderer Bedeutung Wertstufe 1

sehr wenig beeintrichtigte Landschaftsbildbereiche, die weitgehend der naturraumtypi-
schen Vielfalt, Eigenart und Schénheit entsprechen,

Bereiche traditioneller Kulturlandschaften: Griinland-Graben-Areal der Weserniederung

Bilanzierung
Erlduterungen
a) Wertstufe/Wertsumme
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Begriindung zum Bebanungsplan Nr. 51 A’
‘Buschweg Siid’ mit Ortlichen Bauvorschriften

Je hther die Zahl, desto niedriger ist der Wert der Fldchen/Biotope fiir das jeweilige
Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften bzw. Boden.

b) Nach erfolgter Durchfiihrung der geplanten Malinahmen und bel Nutzung des

geplanten Baugebietes verdndern sich z. T die Wertigkeiten, so daB} unterschiedliche
Werte der Biotope zwischen Bestand und Planung entstehen.

_¢) Die Bilanzierung ist auf die Flichen beschriinkt, auf denen erhebliche Eingriffe in
Nafur und Landschaft statifinden. Die Summe dieser Flichen ist also nicht identisch
mit der Gesamtfliche des B-Planes.

Arten und Lebensgemeinschaften

Bestand Biotopwert

mesophiles Griinland 8,641 2,0
Griben gesamt: 0,713 ha (einschl.
Buschweggraben) davon mit
Biotopwert It. Karte 1 g
hoch/sehr hoch 0,368 1,0 0,368

mittel/gering 0,232 2,0 0,464
schr gering 0,113 3,0 0,339
Gesamt 9,354 18,453
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr, 51 A.
‘Buschweg Siid’ mit Ortlichen Bauvorschriften

Planung Biotopwert 1994

nach Fertigstellung der Baufliichen und bei Nutzung

. | Wohnbauflidchen: versiegelte 3,056 3,0 9,168

Flichen, Gebiude, bauliche Neben-

anlagen

StraBBenverkehrsflachen:

Strafien mit Stellplidtzen 0,839 3,0 2,517
Nebenanlagen: Verkehrsgriin 0,249 3,0 0.747
FuB- und Radwege (teilweise versie- 0,037 3,0 0,111
gelt) .

sffentliche Griinfliche Sinaburger 0,070 2,0 0,140
StraBe, naturnahe Gehdlz- und

Rasen-Wiesenvegetation

dffentliche Griinfldche:

Spielplatz . 0,100 3,0 0,300
Spielplatzflache Gehélzpflanzung 0,042 3 2,0 0,084
naturnah .

Geholzsaum 0,400 2,0 0,800
naturnah/Ortsrandfldchen mit

Pflanzgebot

Graben Bestand (beeintrdchtigt 0,466 2,0 0,932
durch Beschattung und

Wohnnutzung; ohne bzw, nur

einseitige Benachbarung zu

Griinland)

Graben Neuanlage sonst wie vor 0,0362 2,0 0,724
Geholzflachen naturnah (35 % der 2,377 2,0 4,754
Baugrundstiicksfldchen)

Zierrasen, Ziergehdlze auf den 1,358 3,0 4,074
Baugrundstiicken

Gesamt 9.355 24,351
Wertsumme Bestand: 18,453
abziiglich Wertsumme Eingriffe: 24351
Verlust Wertsumme Biotope - 5,898

Bezogen auf 1 Wertstufe ist Ersatz auf

5,898 ha zu leisten
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr, 51 A’
‘Buschweg Siid’ mit Ortlichen Bauvorschriften

Fortschreibung der Bilanzierung 1997 fiir den Planbereich des MI-Gebietes (ca. 7600 m?)

L. Grundlage: Biotopwert 1994 (WA)

Bit
Wohnbau- u. versieg. Flichen 2550 3 7650
| Strafenverkehrsflichen 700 3 2100
offentl. Grinfl. Sinaburger Str. 600 2 1200
Ortsrand mit Pflanzgebot 600 2 1200
(Geholzflichen natumah 2000 2 4000
Zierrasen, Ziergehotlze 1150 3 3450
Gesamt 7600 19600

II. Fortschreibung: Biotopwert 1997 (MI)

Mischgebiet und versieg, Flichen 5425 3 16275
StraBenverkehrsflichen 400 3 1200
6ffentl. Griinfl. Stnaburger Str. 325 2 650
Ortsrand mit Pflanzgebot . 800 2 1600
Gehdlzflichen naturnah 250 2 500
Zierraden, Ziergehdlze 250 3 750
Einzelbidume in Beeten 150 2 300
Gesamt 7600 21275
‘Gegentiberstell: ertsumin
Biotopwert 1997 21275
Biotopwert 1994 19600
Differenz ' 1675
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51 A
‘Buschweg Siid’ mit Ortlichen Bauverschriften

Natur und Landschaft
hier: Eingriffsbilanzierung

Aufgrund der fortgeschriebenen Planungsinhalte (Ausweisung eines MI-Gebietes) muf
die Wertsumme der Eingriffe angepalt werden. Dazu sind die betroffenen Flichen des
urspritnglichen WA-Gebietes getrennt zu ermitteln:
+ a) Vorherige Wohnbaufldchen
b) Vorherige naturnahe Gehélzflichen (35 % der Grundstiicke)
¢) Vorherige Zierrasen- und Ziergehélzflichen auf den Grundstiicken
d) Vorherige versiegelte Flichen
¢) Vorherige dffentliche Griinfliche (Sinaburger Str.)

Demgegeniiber ergeben sich folgende Biotoptypen im MI-Gebiet:
a) die Baufliche des Nahversorgungszentrums

b) die Versiegelungsflichen der Stellplitze usw.

¢) die Baufldchen fiir das itbrige MI-Gebiet

d) die Versiegelungsflichen fiir das iibrige MI-Gebiet

e) Zierrasen~- und Ziergehslzflichen im gesamten MI-Gebiet

f) Naturnahe Gehélzflichen im gesamten MI-Gebiet

Die gesamte aktualisierte Flichenbilanzierung ergibt einen neuen Biotopwert der Pla-
nung zu Ungunsten von Natur und Landschaft. Die Wertsumme der Eingriffe erhdht
sich um 0,168 von 24,351 auf 24,519.

Zur Kompensation auBerhalb des Plangebietes steht ein Griinlandareal 'Im Boitwarder
Felde', Gemarkung Golzwarden, Flur 7, Flurstiicke 66/1, 67/2 und 68/2 in einer Ge-
samtgrofie von 7,86 ha zur Verfiigung.

Flir das Plangebiet ist ein hoher Biotopwert im Bestand nachgewiesen worden. Im Er-
gebnis der Abwigung Im Rahmen der Bebawungsplanaufstellung wurde eine
vollstindige Kompensation vorgenommen. Die Grundlage hierfiir bildet ¢in 3stufiges
Bilanzierungsmodell im Griinordnungsplan.

Die Ausgleichsmalinahmen erfordern einen erheblichen Flichenverbrauch. Die Verwer-
tung der Griinlandfléchen zur Kompensation hat zur Folge, daf8 die landwirtschaftliche
Nutzung eingeschrinkt wird.

Der ermittelte Mehrbedarf durch die Planentwicklung (im ostlichen Teilbereich von
WA- auf MI-Gebiet) ist jedoch relativ gering. Die aktualisierte Eingriffsbilanzierung
stellt sich wie folgt dar:

Summe Arten u. Lebensgemeinschaften 5,898 + 0,168 = 6,060 ha
Boden

Boden allgemeiner Bedeutung (Griinland) werden versiegelt in Gebéude- und StraBen-
flachen (Vollversiegelung): Strafien und Stellplitze, Gebdude und Nebenanlagen
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Begriindung zum Bebauungsplan Ny, 5TA
‘Buschweg Siid’ mit Ortlichen Bauvorschriften  *
Kompensation erfolgt im Verhiitnis 1 - 0,3
3,895hax 03 = 1,169 ha
Béden allgemeiner Bedeutung (Griinland) werden teiiweise versiegelt:
FuB- und Radwege 370 m?, Spielplatz 300 m2
Kompensation erfolgt im Verhiiltnis 1 0,2

0,067 hax 0,2 = 0,013 ha

Summe Boden = 1,182 ha

Summe Arten- und Lebensgemeinschafien und Boden:
Wertsumme Zusammen = 7,25 ha/1 Wertst.

I Wertstufe auf der gesamten Flidche erreicht wird.

Gesamtkompensierung des Plangebictes wird somit auf den vorhandenen 7,86 ha
erfiillt, '

5.5 AusgleichsmaBinahmen aullerhalb des Plangebietes

Der mit 7,25 ha im Biotopwert zur Verbesserung um eine Wertstufe ermittelte Kompen-
sationsbedarf wird in dem unter Nr. 5.4 mit einer GesamtgréBe von 7,86 ha genannten
Griinlandareal stidlich des Boitwarder Weges/dstlich der B 212 nachgewiesen. Die Aus-
gleichsflache wird gemidll den MaBgaben der textlichen Festsetzung Nr. 19 deg Bebau-
ungsplanes extensiviert, '

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist damit vo kompensiert,
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Begriindung zum Bebaunngsplan Nr. 51 A
‘Buschweg Siid’ mit Ortlichen Bauvorschriften

6.

Belange der Landwirtschaft

Durch den Verlust von Griinlandfliche im geplanten Baugebiet wird kein in Funktion
befindlicher landwirtschaftlicher Betrieb betroffen, da es sich um Flichen eines
aufgegebenen Betriebes handelt.

Die Extensivierung landwirtschaftlicher Nutzung durch AusgleichsmaBnahmen (Nr.
5.5) stellt eine Beeintrichtigung der Nutzung dar. Es wird angestrebt, dal die Flichen

. an Landwirte zur extensiven Nutzung verpachtet werden.

Brandschutz

Zur Sicherstellung des Brandschutzes werden innerhalb des Plangebietes weitere Unter-
flurhydranten im Rahmen der ErschlieBungsmafinahmen eingerichiet. Die Erstellung
der erforderlichen Unterflurhydranten erfolgt in Abstimmung mit der 6rtlichen
Feuerwehr, dem  Oldenburgisch-Ostfriesischen =~ Wasserverband und  dem
Brandschutzpriifer des Landkreises Wesermarsch.

Die Dimensionierung und Bemessung der Belastbarkeit der Verkehrsflichen erfolgt so,
daf} sie von Feuerwehr- und Rettungsfahrzeugen befahren werden kénnen, als Aufstel-
lungsflachen geeignet sind und die Begegnung von Feuerwehr- und Rettungsfahrzeugen
mn ausreichendem MalBe ermglichen.

Nachrichtliche Ubernahmen .

I. Fiur die bauliche Nutzung der Grundsticke gelangt die BauNVO 1990
(Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990 (BGBL I S. 132) zur Anwendung,

2. Jegliche Veridnderung an vorhandenen Gewissern (Verfiillungen, Verrohrungen,
Uferbefestigungen usw.) bediirfen nach dem Niedersiichsischen Wassergesetz einer
entsprechenden wasserrechtlichen Genehmigung - als begriindete Ausnahme -, die
bei der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Wesermarsch beantragt werden
muf.

Die vorhandenen Griben sind nach dem Niederséchsischen Wassergesetz von den
Eigentlimern aufzureinigen und naturnah zu erhalten,

3. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Boden-
funde gemacht werden, so sind diese Funde nach dem Niedersichsischen Denkmal-
schutzgesetz vom 30.05.1978 (Nds. GVBL S. 517), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 22.03.1990 (Nds. GVBL S. 101), meldepflichtig. Die Funde sind unverziiglich
der zustdndigen Kreis- oder Stadtverwaltung zu melden.

Textliche Festsetzungen

Im WA-Gebiet sind Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zulissig.

Im MI-Gebiet sind gemil § 6 Abs. 2 Wohngebdude, Geschifts- und Biirogebéude zu-
ldssig. Die iibrigen Nutzungsarten sind ausgeschlossen (§ 1 Abs. 5 BauNVO).
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51 A’
‘Buschweg Siid’ mit Ortlichen Bauvorschriften

3. Im MI 1-Gebiet ist ein Nahversorgungszentrum fiir ausschlieBlich Waren des tiglichen
Bedarfs (Nahrungs- und Genufimittel sowie Frischwaren) zuldssig. Non-Food-Abteilun-
gen oder -Einzelsortimenter sind nicht zul4ssig. Em Getriinkemarkt wird
ausgeschlossen.

4. Innerhalb der nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen sind Stellplitze und Garagen
gemil § 12 Abs. 6 BauNVO und Nebenanlagen gemifl § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zu-
~ gelassen.

5. Im MI-Gebiet darf die Grandflsichenzah! von 0,6 durch die Grundflichen der in § 19
Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO genannten Anlagen um nicht mehr als 30 % tiberschriften
werden.

6.  Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen gemif § 14 Abs. 2 BauNVO
kénnen ausnahmsweise auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen zugelassen
werden.

7. Fiir die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist von der Sinaburger Strafle entlang des
Grabens noérdlich des MI-Gebietes eine 1,5 m breite Leitungstrasse innerhalb des Réum-
streifens vorzuhalten.

8.  Auf den Grundstlicken des WA-Gebietes mit eingeschossiger Bebauung von Einzel-
und Doppelhéusemn sind Wohngebidude mit mehr als 2 Wohnungen nicht zuldssig.

9. Im WA-Gebiet darf die Grundflichenzahl von 0,3 durch die Grundflichen derin § 19
Abs. 4 Nr. 1 w. 2 BauNVO genannten Anlagen um nicht mehr als 0,15 iiberschritten
werden.

10. Die in der Planzeichnung festgelegten Sichtdreiecke sind von baulichen Anlagen und
Anpflanzungen, die eine Héhe von 0,80 m tiber Fahrbahnoberkante tiberschreiten,
freizuhalten.

11.  Tm WA-Gebiet sind auf den Baugrundstiicken 35 % der Grundstiicksfliche mit natur-
nahen und standorttypischen Geholzen - entlang der Grundstiicksgrenzen in einer Breite
von 2,0 m bis 4,0 m - zu bepflanzen, zu pflegen, daverhaft zu erhalten und bei Abgang
Zu ersetzen.

12.  Im MI 2-Gebiet sind auf den Grundstiicken 10 % der Grundstiicksflichen mit natur-
nahen und standorttypischen Gehdlzen zu bepflanzen, zu pflegen, zu erhalten und bei
Abgang zu erseizen..

13. Die Grundstiicksflichen, flir die ein Pflanzgebot gemil § 9 Abs. 1 Ziffer 25 a (BauGB)
festgesetzt ist, sind auf 75 % der Gesamtlinge, in einer Breite von 5,0 m als Geholz-
streifen anzulegen. Hiervon sind mindestens 60 % mit standorttypischen Gehélzen zu
bepflanzen, 40 % sind der natiirlichen Sukzession (Endstadium: Gehdlzbiotop) zu iiber-
lassen.
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14,

15.

16.

17.

18.

19.

In der festgesetzten Pflanzfldche ist mindestens alle 10 m 1 Baum mit einer
Mindesthéhe von 4 m und einem Stammumfang von mindestens 14/16 cm
anzupflanzen. Striucher miissen eine Mindesthéhe von 150 cm aufweisen.

Das von den Grundflichen der in § 19 Abs. 4 Nt. 1 und 2 BauNVO bezeichneten Anla-
gen kommende Niederschlagswasser muB} zu 2/3 auf den Grundstiicken versickert oder
durch andere Mafinahmen zuriickgehalten werden. Dieser Anteil darf nicht in die 5ffent-

. liche Vorflut abgeleitet werden.

Der Nachweis zu dieser Festsetzung ist mit dem Entwisserungsantrag zu erbringen.

Die AusgleichsmalBnahmen nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind im Rahmen der
Umsetzung des Bebanungsplanes zu realisieren.

Die den in Ziffer 11 und 12 der textlichen Festsetzungen vorgeschriebenen Pflanzmal-
nahmen sind durch den jeweiligen Bauherrn fachgerecht und spétestens im auf den
Abschluf} der Rohbaumalinahmen folgenden Jahr durchzufiihren.

Die in Ziffer 13 der textlichen Festsetzungen vorgeschriebenen PilanzmaBnahmen sind
durch den ErschlieBungstriger entsprechend der Bebauung im Plangebiet

. durchzufithren. Nach Abnahme werden die Anlagen den Grundstlickseigentiimern

tibergeben und sind von diesen zu pflegen, dauerhaft zu ethalten und bei Abgang zu
ersetzen.,

Innerhalb der 6ffentlichen und mit Pflanzgebot gemih § 9 Abs. 1 Ziffer 25 a BauGB
belegten Fldchen mit Bindung fiir diec Bepflanzung diirfen keine Pestizide eingesetzt
werden.

Fléchen fiir Mafinahmen zum Schutz; zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft geméB § 9 (1) 20 BauGB
Folgende Maflnahmen sind vorgesehen:

a) Extensivierung der Griinlandnutzung, Entwicklung von Intensivgriinland zu
Feucht-
und NaBgriinland

b} Extensivierung landwirtschaftlicher Nutzung mit folgenden Bewirtschaftungs-
mafinahmen:

aa) Beseitigung von Geldndeunebenheiten und feuchten Senken ist nicht zuléssig,

bb) Aufbringen von Giille ist nicht zul#ssig, Umbruch ist nicht zuléssig, Einsatz von
chemischen Pflanzenbehandlungs- und Ungeziefervernichtungsmitteln ist nicht
zulédssig, im 3-m-Uferstreifen an Gewissern ist Diingung grundsitzlich nicht
zuldssig. '

c) teilweise Vemissung
d) Erhalt und teilweise Anlage und Entwicklung naturnaher Gewiisserstrukturen
(Griben)

€} Flichen mit Bindung filr die Entwicklung (Pflanzung, Sukzession) und Erhaltung
von Gehdlzbiotopen (Feldgehilze)
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10.

11.

12.

1)  Anlage Tiimpel, Bliinken

g) Die Ausgleichsmafnahmen werden im gleichen, Jahr durchgefiihrt, in dem die
ErschlieBung fertiggestellt wird. Gegebenenfalls werden die
Ausgleichsmafinahmen
nach dem Baufortschritt in Teilabschnitten durchgefuhrt

) Die nidhere Ausgestaltung und Bemessung der sogenannten 'Tandwirtschaftlichen
ExtensivierungsmaBnahmen' ist in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehsrde
des Landkreises Wesermarsch unmittelbar nach erlangter Rechtskraft des B-Planes
vorzunehmen,

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung

Die értliche Bauvorschrift tiber die Gestaltung gilt fiir folgende Planflichen:
WA-1, WA-12 bis WA-17 und MI-1

a) geneigte Décher in Ziegelmaterial in roten, nicht glinzenden F arbttnen,

b} Verblendung der Fassaden in Ziegelmaterial in roten bis rotbunten, nicht glinzenden
Farbtonen,

¢) Die Geb#ude sind mit Sattel- oder Walmdichern zu errichten. Garagen, sonstige
Gebtude ohne Aufenthaltsraume und Anbauten bis 35 m"- Grundfliche sind auch mit
einem Flachdach zuldssig.

d) Die Dachneigung bei Sattel- und, Walmdiichern muB zwischen 30° und 45° betragen.

¢) Die Firstrichtung der Héuser ist parallel zur Ortsrandbegrenzung auszurichten (siche
auch Symbol <> im Bereich der tiberbaubaren Flichen),

L

Flicheniibersicht

1. Geltungsbereich ca. 9,35 ha
2. Bruttobaulandfliche ca. 6,79 ha
3. Bau- und Verkehrsflichen _

3.1 Offentliche Stralenfliche geplant, 100 % versiegelt ca. 0,84 ha
3.2 Nebenanlagen: Verkehrsgriin ca. 0,25 ha
3.3 FulB- und Radwege ca. 0,04 ha
3.4 Wohnbauflichen/Mischgebietsflichen ca. 2,04 ha
3.5 Bauliche Nebenanlagen (15 von 2.) ca. 1,02 ha
4.  Griinflichen _

4.1 Offentliche Griinflichen ca. 0,22 ha
4.2 Private Griinflichen ca. 4,14 ha
5. Griben ca. 0,83 ha

Eigentumsverhiiltnisse und Bodenordnung

Der grofite Teil der Grundstiicke im Bebamumngsplangebiet befindet sich in Privatbesitz.
Bodenordnende Mafinahmen zur Durchfithrung des Bebauungsplanes (Umlegung,
Grenzregelung etc.) kommen beim endgiiltigen Vorliegen der iibrigen Voraussetzungen
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nur in Betracht, wenn eine Neuordnung des Grund und Bodens bzw. die Tnanspruch-
nahme durch freiwillige Regelungen nicht erreicht werden kann.

¥

13.  Kosten der Durchfiihrung und deren Finanzierung
Kosten der Mafinahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes:
- Schmutzwasserkanal
. - Regenwasserkanal und andere OberflichenentwisserungsmafBnahmen
- Straflenbau '
- Durchfiilhrung der AusgleichsmafBnahmen
- Kinderspielplatz

Die FErschlieBungsbeitrige, die Kostenerstattungsbetrige nach §§ 135a bis
135 ¢ BauGB sowie dic Baukosten fiir Kinderspielplitze sollen Gegenstand von
Erschlieffungsvertrigen mit den Bautrigern werden.

Die Kosten fiir den Bau des Schmutzwasserkanals werden von der Stadt Brake getragen
und iiber laufende Benutzungsgebiihren refinanziert. Das gleiche gilt fiir die Baukosten
des Regenwasserkanals mit dem auf die Entwiisserung der Baugrundstiicke entfallenden
Anteil (= 50 %).

Brake (Unterweser), 10.12.1998

4

T
"Erfmann
Stadtdirektor

Anlage1 Verfahrensablauf des Bebauungsplanes Nr. 51 A 'Buschweg Siid'
Anlage2 Gutachten Geruchsimmisionen '
Anlage 3 Schallschutzgutachten

Anlage 4 Oberflichenentwisserungsplan

Anlage 5 Griinordnungsplan

bpline/bplanst/beg-5la
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