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Begriindung der Satzung
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan “Wohnpark Kosterhof’

1.  Rechtsgrundlagen
Dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch in der Fassung vom 08.12.1986, zuletzt gedindert durch Artikel 24
des Gesetzes vom 20.12.1996,

- MabBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) in der Fassung vom
28.04.1993,

- Bau- und Raumordnungsgesefz 1998, hier: Neufassung des Baugesetzbuches vom
27.08.1997,
sowie jeweils in der aktuellen Fassung

- Baunutzungsverordnung,

- Planzeichenverordnung,

- Niederséchsische Baunordnung,

- Bundesnaturschutzgesetz,

- Niedersichsisches Naturschutzgesetz

- Niederstichsische Gemeindeordnung

Fiir diesen Vorhaben- und Erschlieffungsplan sind die gesetzlichen Grundlagen gemil
§ 7 BauGB-MafnahmenG gegeben, da weder ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan
im Sinne des § 30 BauGB fiir das Plangebiet vorliegt, noch eine Bebauung auf der
Grundlage der §§ 34 und 35 BauGB durchgefiihrt werden kann, Gemil § 7 BauGB-
MaRBnahmenG wird der Vorhaben- und Erschliefungsplan Bestandteil der Satzung.

Die materielle Grundlage und die finanzielle Absicherung dieses Vorhabens werden
entsprechend § 7 Abs. 1 BauGB-MalinahmenG mit emem Durchfithrungsvertrag
zwischen dem Vorhabentriiger und der Stadt Brake vereinbart.

2.  Veranlassung und Planungsziel

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Bangrundstiicken ist es Ziel und Zweck die-
ser Bauleitplanung, u. a. ein zusitzliches Angebot fiir Wohnbebauung im Stiden der
Stadt Brake zur Verfiigung zu stellen. Hierzu bietet sich die in der Planunterlage darge-
stellte Fliche im unmittelbaren Anschlufl an dic bestehende Ortslage westlich der Ste-
dinger Landstralie an, Ausgehend von der bisher landwirtschaftlichen Nutzung des An-
derungsbereichs und unter Berticksichtigung der néheren Umgebung wird 1m Rahmen
der Fortschreibung der stidtebaulichen Entwicklung eine Ortsabrundung mit dieser Pla-
nung verfolgt.

Der zunehmenden Nachfrage nach baureifen Grundstiicken insbesondere fiir den Eigen-
heimbau im Siiden der Stadt Brake kann z. Z. nicht entsprochen werden, Insoweit be-
steht ein dringender Bedarf, im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans diese
Wohnbebauung planungsrechtlich abzusichern und die Mafinahme baldmdéglichst
durchzufithren.

Das vorhandene Siedlungsgefiige und die stidtebaulichen Rahmenbedingungen der
VerkehrserschlieBung, Bebauung und sonstigen Nutzung lassen im Stadtstiden nur schr
begrenzte Entwicklungsmdoglichkeiten fiir nene Wohnbaugebiete zn. Die Embeziehung
dieser bisher unbebauten Flidche westlich der Stedinger Landstrafe/siidlich des bishe-
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4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

rigen Siedlungsrandes des Ortsteils Kirchhammelwarden in die bauliche Nutzung ist
nach Priifung der Grundsitze gem#f § 1 a BauGB in Verbindung mit § 8 a BNatSchG
beziiglich der Minimierung und Vermeidung von Eingriffen in Natur- und Landschaft
stidtebaulich notwendig und vertretbar. An der Ausweisung besteht wegen der Nach-
frage und des Bedarfs zur Versorgung der Bevilkerung mit Bauland ein eindeutiges
6ffentliches Interesse. Die Inanspruchnahme dieser Fliche im Anschlufl an die jetzige
Ortslage ist der Ausweitung von Siedlongsflichen in wesentlich empfindlichere Teile
des Aufienbereichs in dieser Stadt vorzuziehen.

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans umfafit das Flurstiick
72/16 der Flur 6 Gemarkung Hammelwarden,

Verfahrensablauf

15.05.1997 Beschiub des Rates der Stadt Brake (Unterweser) ein Satzungs-
verfahren fiir einen Vorhaben- wund ErschlieBungsplan
“Wohnpark Kdésterhof” gemél § 7 Bau(GB-MalnahmenG einzu-
leiten.

Im Zusammenhang mit der Einleitung des obigen Satzungsver-
fahrens wurde fiir den Geltungsbereich der Flurstiicke 76/16 und
49/5 (teilweise) der Flur 6, Gemarkung Hammelwarden
(vorweg) am 15.05.1997 die 12. Anderung des Flichennut-
zungsplanes eingeleitet. '

26.05.1997 bis Friihzeitige Blirgerbeteiligung gemif § 3 (1) BauGB.
10.06.1997

05.06.1997 Darlegung und Anhdrung im Rahmen einer &ffentlichen Ver-
~ sammlung.

Im Rahmen dieser vorgezogenen Blirgerbeteiligung wurde aus-
fithrlich {iber die Ziele und Zwecke des Vorhaben- und Er-
schlicBungsplans informiert,

15.08.1997 Schreiben an die Trdger offentlicher Belange nach § 4 (1)
BauGB.

30.09.1997 Ablauf der Trigerbeteiligung,

12.03.1998 Beschlul des Verwaltungsausschusses der Stadt Brake
(Unterweser) iiber den Entwurf der Satzung zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan - Planentwurf und Entwurf der Begriindung
einschlieBlich Ortlicher Bauvorschriften - und tber die
offentliche Auslegung des Satzungsentwurfs nach § 3 (2)
BauGB.
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4.6

14.03.1998 Ortstibliche Bekammtmachung tiber die Auslegung des Satzungs-
entwurfs einschlieBlich Begriindung.

4.7 24.03.1998 bis Offentliche Auslegung des Planentwurfs einschlieBlich Begriin

4.8

4.9

23.04.1998 dung.

Entscheidung des Rates der Stadt Brake (Unterweser) tiber die
wihrend der Gffentlichen Auslegung eingegangenen Bedenken
und Anregungen sowie Satzungsbeschlufl.

Bekanntmachung der Satzung.

Entwicklung aus der vorbereitenden Bauleitplanung

Parallel zu diesem Satzungsverfahren wird der Flichennutzungsplan in dem betreffenen
Bereich geéindert. Bisher weist dieser Teil des F-Plans ‘Fliche fiir die Landwirtschaft’
(unbeplanter Aullenbereich) aus,

Ziel und Zweck der im Verfahren befindlichen 12, Flichennuizungsplaninderung ist die
Ausweisung einer Wolmbaufldche (W) zur Vorbereitung dieser Baulettplanung,

Bestandsaufnahme, stiidtebauliche Einordnung

Ausgangs- und Bezugspunkt fiir die Ausweisung dieser Wohnbebauung ist das vorhan-
dene Siedlungsgebiet des Stadtteils Kirchhammelwarden Ostlich und westlich der
Stedinger LandstraBe. Das Siedlungsgefiige ist tberwiegend durch eingeschossige
Wohnbebauung (vorwiegend Eigenheimnutzung) geprigt, Der Siedlungscharakter des
Umgebungsbereichs wird auBerdem durch Grundstiicksgréen zwischen 600 und
1000 m? - zu einem erheblichen Teil aus der Kleinsiedlungsnutzung - bestimmt.

Das ca. 1,3 ha grofie Plangebiet westlich der Stedinger LandstraBe/stidlich der
chemaligen Hofstelle Koster ist unbebaut und wurde bis Ende 1996 {iberwicgend als
Freigehege fiir Damwild und fiir die Unterbringung von Volieren fiir verschiedene
Vogelarten intensiv genutzt. Nach Aufhebung dieser Nutzung besteht hier z. Z. cine
Brachfliche mit ruderalvermischtem Boden.

Im stidlichen Teil des Plangebietes befindet sich die Zuwegung zu dem
"Wochenendhausgebiet Kosterteich' zur Stedinger Landsirafle.

An der Ostseite der vg. Brachfliche befindet sich (parallel zur Stedinger Landstrafie) ein
ca. 2 m hoher Erdwall. An der Ost- und Siidseite sind Obstbdume gepflanzt, die im
Rahmen des Vorhabens geschiitzt bzw. bei der Eingrilnung des Gebiets beriicksichtigt
werden sollen.

An der Ost-, Nord- und Westseite wird das Plangebiet durch Entwisserungsgriiben be-
grenzt. Bin weiterer Wasserzug verlduft unmittelbar stidlich der o. g. Zuwegung, Siid-
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7.1

7.2

lich dieser Zuwegung sowie an der Westseite des Grabens ‘Alte Pumpe” wird die Land-
schaft durch Gehdlzgruppen von Strauchern und Baumen gegliedert.

Im nordwestlichen Teil des Plangebiets zwischen dem ‘Wochenendhausgebiet Késter-
teiche’ und dem siidlichen Ortsrand des Stadtteils Kirchhammelwarden schliet eine
Griinlandfldche an, die wegen ihrer Funktion als Puffer und Abstandsfliche nicht in die
Bebauung/Siedlungsplanung einbezogen werden soll.

An der Siidseite des Plangebiets schlieit landwirtschaftlich genutztes Griinland an. Der
Abstand von der stidlichen Geltungsbereichsgrenze bis zu den vorhandenen Fisch-
teichen (Piitten) befrigt ca. 120 m,

Planungsvorgaben

Regionales Raumordnungsprogramm
Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Wesermarsch befindet sich in
der Vorbereitung,.

Auf der Grundlage eines ‘Rahmenkonzepts der Stadtentwicklung’ hat die Stadt Brake
mit Threr Stellungnahme vom 26.06.1997 gegeniiber dem Landkreis Wesermarsch um-
fassend ihre Auffassung zur Stadtentwicklung und insbesondere zu den raumbedeut-
gamen Planungen zwecks Berlicksichtigung im Regionalen Raumordnungsprogramm
dargelegt. Die SchlieBung von Baullicken sowie die Prginzung und Abrundung vor-
handener Ortsteile fiir Bebauungszwecke ist nach den Zielen der Stadtentwicklung vor-
rangig in Betracht zu zichen.

" Landschaftsrahmenplan und Landschaftplan

Der an den siidlichen Ortsrand des Stadtteils Kirchhammelwarden angrenzende Ande-
rungsbereich ist dem nordlichen Ausliufer der Stedinger Marsch znzuordnen. Der
Landschaftsteil bildet eine Zdsur zwischen den Stadtteilen Kirchhammelwarden (im
Norden) und der Streusiedlung Késeburg (im Siiden) westlich der Stedinger Landstralle.
Die Struktur dieser Landschaft ist gekennzeichnet durch Wasserflichen (Piitten infolge
Bodenabbau), Geholzstreifen und mesophiles Griinland.

Im Landschaftsrahmenplan der Stadt Brake sind die Stillgewisser dargestellt. Im
Textteil des Landschafisplans ist als raumbezogenes Handlungskonzept unter ‘M20
Marschenbereich um Késeburg’ folgende Aussage:

~Wertvoller Bereich im siidlichen Planraum. Wertgebende Elemente sind Feuchtgriin-
land, Stillgew#sser und Rohrichtbereiche, Der Weserhauptdeich trennt das Gebiet von
den Skologischen wertvollen Weseraulendeichbereichen. Insbesondere fiir die Avifauna
stellt der Deich jedoch keine Barriere dar, so dafl sich beide Bereiche mit ithren unter-
schiedlichen Biotoptypen zu einem wertvollen Lebensraum erginzen.
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Vorrangiges landschaftsplanerisches Ziel ist die Verbesserung der Stillgewisserbio-
ziénose, die Verbesserung der Vernetzung (insbesondere mit den Weservordeichs-
fldchen) und der Erhalt der Feuchtgriintandbereiche,

Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmafinahmen

- Naturnahe Gestaltung (Renaturierung) der vorhandenen Stillgewisser anstreben

- Sicherung und Entwicklung von Réhricht im Randbereich der vorhandenen Still-
gewdsser

- Entwicklung artenreicher Siume entlang von Gridben und in den Uferbereich der
Stillgewdsser

- Sicherung mesophilen Griinlandes bzw. extensiver Griinlandbewirtschaftung

- Schutz der vorhandenen standortheimischen Geholzstrukiuren

- Schutz vor weiterer Zersiedlung, méglichst keine weiteren BaumaBnahmen in
diesem Bereich _

- Artenschutzmafnahmen mit Schwerpunkt Amphibien, Insektenarten des
Feuchtgriinlandes

Anforderung an die Nutzung

- Freihaltung von baulichen Anlagen

- Freihaltung von Erholungsnutzung im Bereich empfindlicher Okosysteme bzw.
auBerhalb noch zu bestimmender Wege

- Angelnutzung nur in einigen wenigen siedlungsnahen Stillgew#ssern

- moglichst keine Angelnutzung im Bereich der sonstigen Stillgewésser

- Grabenunterhaltung méglichst gemél Anforderungen von Naturschutz und Land-
schaftspflege

- Herstellung naturbetonter Ortsrandstrukturen an den Siedlungsriindern von Brake
und Kiseburg

- Vermeidung von Griinlandumbruch (verbunden mit Ausgleichszahlungen an die
Landschaft)

- keine Neuanlage von Freileitungen

- Pflege- und Entwicklungsplan besonders vordringlich im Hinblick auf Verbesserung
der Stillgewisserbiozénosen™

Aufgrund der Lage und Zuordnung des Anderungsbereichs im Stadtgebiet sowie insbe-
sondere der Bestandssituation (Boden und Nutzung) ergeben sich fiir die Ausweisung
als Wohnbauflache giinstige Voraussetzungen. Fiir diese Abwigung ist entscheidend,
daf} die nach dem Landschaftsplan empfohlenen MafBinahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung generell im Zuge der Standortfestlegung flir Siedlungszwecke
beachtet werden, jedoch wie in diesem Einzelfall nach den jeweiligen Gegebenheiten zu
relativieren sind, Der Ausweisung der Wohnbaufliche wird hier - gegeniiber der
bisherigen Nutzung und den Entwicklungsméglichkeiten - ein héheres Gewicht
beigemessen.




Begriindung der Satzung
zum Vorhaben- und Erschliefungsplan ‘Wohnpark Késterhof’

8.1

8.2

Inhalt der Satzung (rechtliche Festsetzungen des Plans als Satzung zum Vorhaben-
und Erschliefungsplan)

Die Bestimmung der planungsrechtlichen Maigaben erfolgt analog der Festsetzungen
in einem Bebauungsplan nach § 7 BauGB-MalnahmenG in entsprechender Anwendung
des § 9 des BauGB und der aufgrund des § 2 (5) des BauGB erlassenen Verordnungen
(hier: Baunutzungsverordnung und Planzeichenverordnung).

Stadtebauliches Konzept

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht in Anlehnung an das vorhandene Sied-
lungsgeflige im Osten (zur Stedinger LandstraBe) eine zweigeschossige Randbebanung
in Reihenhausform und im iibrigen Plangebiet Einzel- und Doppelhiuser in offener
Bauweise vor. Uber die Anbindung des Gebiets an die Stedinger Landstrafie und unter
Berticksichtigung des Strallenanschlusses zu dem ‘Wochenendhausgebiet Kdsterteiche’
erfolgt die imnere Erschlieffung des neuen Wohngebiets durch einen Strafenring (mit
Einbahnstrafenfiihrung). Ausgangspunkt fiir das stidtebauliche Konzept sind die
Rahmenbedingungen der Lage und Zuordnung des Plangebiets zur Umgebungs-
situation. Nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist das gesamte Gebiet fiir
‘Wohnnutzung beplant. Das stidtebauliche Konzept der Erschliefung, Art und Mal der
baulichen Nutzung ist im wesentlichen bestimmt durch die Ziclsetzung des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden sowie wirtschaftlicher Bauweisen.

Das Plangebiet hat eine GréBe von 13 210 m?,
die Verkehrsflichen der Planstralle A und B betragen 1 770 m2.

Nach dem Ergebnis der Eingriffsregelung wird ein Teilstiick des Flurstiicks 30 der Flur
7, Gemarkung Golzwarden als Ersatzmafinahme in dieser Planung beriicksichtigt (siche
hierzu auch den Griinordnungsplan zum V- und E-Plan).

Art und MaB der baulichen Nutzung
Grundlage hierzu ist die im Flichennutzungsplan dargestellte Wohnbaufliche.

Die planungsrechtlichen Ausweisungen (in entsprechender Anwendung des § 9 in Ver-
bindung mit § 2 Abs. 5 BauGB) folgen dem stédtebaulichen Erschliefungs- und Nut-
zungskonzept. Im einzelnen werden dementsprechend folgende Festsetzungen ge-
troffen:

- Wohnbebauung TF1 = textliche Festsetzung Nr. 1

e Wohnbanfliche

» cingeschossige, offene Bauweise =1 o
e Grundflichenzahl= 0,4
GeschoBflichenzahl = 0,5
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Wohnbebauwung TF2 = textliche Festsetzung Nr, 2

Wohnbaufliche

zweigeschossige, abweichende Bauweise liber 50 m Linge zulissig=1l a
Grundflichenzahl= 0,4

GeschoBflichenzahl = 0,8

Ausgehend vom Bebauungskonzept des Vorhaben- und ErschlicBungsplans wird durch
die Art und das Maf} der baulichen Nutzung eine geordnete stidtebauliche Entwicklung
sichergestellt.

Die nach dieser Objektplanung beabsichtigte ‘Bandbreite’ der jeweiligen Bauzeile wird
durch Baugrenzen als bebaubarer Bereich planungsrechtlich bestimmt.

Im Zusammenhang mit der vg. Bebauung und Nutzung erfolgen nachstehende textliche
Festsetzungen:

1.

Aufl der iiberbaubaren Grundstiicksfliche - innerhalb der Wohnbaufliche - sind
ausschlieflich Vorhaben zu Wohnbauzwecken zulissig.

Bebauung tiber 50 m zulissig - Reihenhausanlage -, als abweichende Bauweise.

Innerhalb der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen sind Stellplitze, Garagen
entsprechend § 12 Abs. 6 der BauNVO und Nebenanlagen entsprechend § 14
Abs. 1 BauNVO nicht zugelassen.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen entsprechend § 14
Abs.2 BauNVOQO kémmen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflichen zugelassen werden.

Die Grundflichenzahl von 0,4 darf durch die Grundflichen der in § 19 Abs. 4
Nr.1und 2 BauNVO um nicht mehr als 25 % tiberschritten werden. Diese
Uberschreitung gilt nur fiir Doppelhaus - und Reihenhausbebauung.

Auf den Grundstiicken des Wohnbau-Gebietes mit eingeschossiger Bebauung von
Einzel- und Doppelhdusern sind Wohngebdude mit mehr als 2 Wohnungen nicht
zuldssig,

Die in der Planzeichnung festgelegten Sichtdreiecke sind von baulichen Anlagen
und Anpflanzungen, die eine Hohe von 0,80m iiber Fahrbahnoberkante
{iberschreiten, freizuhalten.

Die im Plangebiet vorhandenen Griben sind zn erhalten und zu sichern. Eine
nachteilige Verfinderung der Griben- und Uferstrukturen (z. B. Uferbau) ist nicht
zuldssig. Die aus entwisserungstechnischer Sicht notwendige Unterhaltung der
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8.3

10.

11.

12.

13.

14.

Griben ist unter Beriicksichtigung des Arten- und Biotoptschutzes vorzunehmen
{Art, Zeitpunkt und Haufigkeit der UnterhaltangsmaBnahmen).

Das Regenwasser von Dachfldchen, von denen kein Schadstoffeintrag zu erwarten
ist, ist auf den Grundstiicken zu versickern bzw. in die angrenzenden Griben mit
Riickhaltefunktion zu halten und abzuleiten (siche Oberflichenentwisserungsplan).

Innerhalb der Privatgriinflichen gemil § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB sind entsprechend
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB standortgerechte, heimische Gehélze zu pflanzen. Die
Pflanzungen sind nach Maligabe des Pflanzschemas des GOP’s auszufiihren,

Die im Griinordnungsplan dargestellten Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden entsprechend § 9
Abs. Nr. 20 BauGB festgesetzt. Die Pflanzungen sind nach Maflgabe des GOP’s

auszufiihren.

Im Planungsgebiet vorhandene Finzelbdume sind gemidl § 9 Abs. 1 Nr.25b
BauGB - soweit moglich - zu erhalten und zu schiitzen.

In Erginzung zu den geplanten Geholzpflanzungen und zur riumbichen Gliederung
des Gesamtareals sind Einzelbaumpflanzungen vorzunehmen. Je Wohneinheit ist
ein standortgerechter Laub-/Obstbaum zu pflanzen. Die Gehélzartenauswahl ist
nach Maligabe des GOP’s festzulegen.

Die Teilfldche des Flurstiicks 30 der Flur 7 der Gemarkung Golzwarden (anteilig
ca. 0,61 ha) ist rechtsverbindlich Bestandteil des Geltungsbereiches des Vorhaben-
und Erschliefungsplans ‘Wohnpark Kosterhof’. Auf dieser Fliche werden MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft als
Ersatzmafinahme zur Kompensation der unvermeidbaren, zuldssigen Eingriffe in
die Natur und Landschaft nach Maf3gaben des Griinordnungsplanes zam Vorhaben-
und Erschliefungsplan “Wohnpark Késterhof® realisiert.

Ortliche Bauvorschriften

Im Sinne der Ziclsetzungen fiir eine geordnete bzw. nachhaltige stiddtebauliche
Entwicklung muB sich die geplante Wohnbebauung in das Orts- und Landschaftsbild
einfiigen. Uber die griinordnerischen AusgleichsmaBnahmen des Baugebiets hinaus sind
daher als weiterer Beitrag zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintriichtigungen
des Landschafts- und Ortsbildes 6rtliche Bauvorschriften nach § 56 in Verbindung mit
§ 98 Nds. Bauordnung tiber die Gestaltung der Baukdrper festzusetzen. Aufgrund der
drtlichen Bedingungen werden filir die Bauzeilen der Nord- und Siidseite des Gebiets
folgende Bauvorschriften als Festsetzungen aufgenommen:

1.

Zulissig sind Gebiude mit geneigten Dachflichen (Sattel-, Walm- Pultdiicher).
Garagen, sonstige Gebidnde ohne Aufenthaltsriume und Anbauten bis 36 m?
Grundfléiche sind auch mit einem Flachdach zulissig.
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8.4

8.5

8.6

2. Die Dachneigung bei Sattel- und Walmdichern mufl zwischen 30° und 45°
betragen.

3. Zulissig sind geneigte Dicher in Ziegelmaterial in roten und braunen, nicht
glinzenden Farbténen.

4. Zuldssig sind Verblendungen der Fassade in Ziegelmaterial in roten bis rotbunten,
nicht glinzenden Farbténen. Ersatzweise ist auch eine geputzte Fassadenoberfliche
in hellen Farbténen zul#ssig.

ErschlieBung und Verkehr

Die duliere Erschliefung ist durch die Stedinger Landstralie (K 213) gegeben. Die An-
bindung der geplanten Wohnbaufliche erfolgt auf der Trasse der bisherigen Zuwegung
zum ‘Wochenendhausgebiet Kdsterteiche’(z, 7. mit einer wassergebundenen Decke
befestigt) mit verkehrsgerechtem Ausbau. Tm Zusammenhang mit dem Ausbau dieser
StraBenfiihrung bleibt die ErschlieBung des Wochenendhausgebietes gesichert.

Die innere Erschlielung des Plangebiets erfolgt durch eine Ringstrae. Das gesamte
Strafensystem wird nach Abwigung stidtebaulicher und wirtschaftlicher Kriterien
(Flichenverbrauch, Versiegelung, Kostenaufwand) in verkehrsberuhigter Bauweise
ausgebaut. Soweit erforderlich, werden Hausgruppen durch private Wohnwege an die
Offentlichen Strallen angebunden.

Im Zuge des verkehrsberuhigten Ausbaus werden Offentliche Pkw-Stellplitze
ausgewiesen.

Von der Planstraic B wird ein Rad- und Gehweg zur Westseite des Plangebiets
ausgewiesen. Hierdurch wird die Moglichkeit geschaffen, iiber eine weitere
Wegeverbindung (nicht Bestandteil dieses Planes) eine Verkniipfung mit dem
Strallennetz des Gebiets ‘Am Wasserturm® im Interesse der ‘Durchléssigkeit’ der
benachbarten Bereiche vorzunehmen.

Bauliche Anlagen und Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf sowie der Grundver-
sorgung

Fiir den Gemeinbedarf {u. a. Grundschule, Kindergarten, kirchl, Einrichtung, Treffpunkt
fiir dltere Bewohner) sind in angemessener Entfernung im Stadtteil Kirchhanmmelwar-

‘den vorhanden. Der Bedarf eines Sffentlichen Kinderspielplatzes dieses Baugebiets

wird dstlich der Fischerstralle durch den bereits im Bebauungsplangebiet Nr. 44 aus-
gewiesenen Kinderspielplatz abgedeckt (sieche Nachweis Anlage der Begriindung). Au-
Berdem steht der XKinderspielplatz im Bereich der Grundschule Kirchhammelwarden zur
Verfligung.

Die Nahversorgung ist durch Geschiifte des Einzelhandels Ostlich der Kirchen-
strafie/siidlich Am Helgen sowie westlich der Kirchenstrale/stidlich der Niedersach-
senstrafle ansreichend sichergestellt.

Wasserwirtschaft, Oberfliichenentwiisserung

Mit Riicksicht auf den Eingriff in Natur und Landschaft und wegen der ortstypischen
Situation werden die vorhandenen Entwisserungsgriben als Grundlage fiir die Ober-
flichenentwisserung erhalten. Hierbei sollen zur Sicherstellung der wasserwirtschaft-
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Begriindung der Satzung
zum Vorhaben- und ErschlicBungsplan ‘Wohnpark Késterhof’

lichen Funktion Méglichkeiten zur AbfluBminderung und zur Wasserriickhaltung ge-
nuizt werden.

Der hydraulische Nachweis sowie die Einzelheiten der wasserwirtschaftlichen Planung
gsind im Oberflichenentwisserungsplan ausfiihrlich auscinandergesetzt. Ziel dieser
wasserwirtschaftlichen Planung ist es die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf
die wasserwirtschaftlichen Verhiltnisse so gering wic moglich zu halten. Soweit
erforderlich, wird fiir den westlich des Plangebicts bzw. im noérdlichen Teil des Gebiets
befindlichen Graben der erforderliche Rdumstreifen dargestellt.

9.  Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Bei Einleitung dieses Bauleitplanverfahrens durch den Beschlufl des Verwaltungsaus-
schusses vom 20.06.1996 wurde zunichst eine Griinlandfliche (in einer Tiefe von
47 m) stidlich der genannten Zuwegung (zum Wochenendhausgebiet ‘Kosterteiche’) in
den Geltungsbereich der Anderung des Flichennutzungsplanes einbezogen. Die Be-
standserhebung hat ergeben, dafl dieser Teilbereich - bestehend aus mesophilem Griin-
land und Gehdlzgruppen - einen relativ schweren Eingriff darstellt. Der nunmehr durch
BeschluB des Verwaltungsausschusses vom 15.05,1997 giiltige (reduzierte) Anderungs-
bereich ergibt sich nach Abwigung der landschafisplanerischen und stidtebaulichen
Ziele. Die im Anderungsbereich erfaBte Ruderal-Brachfliche ist (nach Aufgabe der
fritheren Nutzung als Tiergehege) dkologisch mit verhidlinismiBig gennger Wertigkeit
einzustufen.

Durch die im Rahmen eines WA-Gebiets geplante Erschlieung und Wohngebung er-
folgt eine Teilversiegelung des Grund und Bodens. Der Obstbaumbestand auf der Siid-
und Ostseite kann nicht das kiinftige Baugebiet einbezogen werden. Die vorhandenen
Entwisserungsgraben werden erhalten. Die Baum- und Buschgruppen (Randbereiche
des Baugebiets) entlang der Wasserziige auf der Siid- und Westseite bleiben erhalten
und sollen zur Ortsrandeingriinung weiterentwickelt werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Bebaubarkeit und ErschlieBung haben in
der Durchfiihrung Auswirkungen auf Natur und Landschaft zur Folge.

Soweit aufgrund der Aufstellung von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten sind, ist iiber die Belange des gemif § 8 a Bundesnaturschutzgesetz {iber
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplan nach § 1 a
BauGB zu entscheiden.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu priifen, ob ein erheblicher Eingriff in Natur und
Landschaft vorliegt und iiber Darstellungen bzw. Festsetzungen zu entscheiden, die
dazu dienen, die zu erwartenden Beeintrichtigungen der Leistungsfihigkeit des Natur-
haushalts oder des Landschaftsbildes auf den Grundstiicksfldchen, auf denen Eingriffe
zu erwarten sind, oder im sonstigen Geltungsbereich des Bauleitplans auszugleichen, zu
ersetzen oder zu mindern.
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Begriindung der Satzung
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan “Wohnpark Késterhof’

Grundlage der Eingriffsregelung ist der zum Vorhaben- und Erschliefungsplan ‘Wohn-
park Kdosterhof” vom Ingenieurbiiro INGWA, Oldenburg, aufgestellte Griinordnungs-
plan vom Juli 1997.

Die Aussagen dieses Fachgutachtens zur Erheblichkeit bzw. zu den Auswirkungen die-
ser Bauleitplanung sowie die Vorschlige zur Minderung, zum Ausgleich und Ersatz des
Eingriffs sind Bestandteil dieser Begriindung.

Ausgehend von einer umfassenden Bestandsanalyse sind auf der Grundlage eines Be-
wertungsmodells die Schutzgiiter ‘Arten- und Lebensgemeinschaften’, ‘Boden’,
“Wasser’, ‘Luft’ und ‘Landschaftshild’ eingehend bewertet worden (s. Anlage 1). In
diesem Zusammenhang wurden die infolge des Eingriffs zu erwartenden Beeintriichti-
gungen den Vorkehrungen/MafBgaben zur Vermeidung und Minderung sowie die erfor-
derlichen Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen gegeniibergestellt.

Die Grundlagen der Fingriffsbilanzierung, das Planungskonzept der Griinordnung, die
Malnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung sowie die Ausgleichs- und Ersatzmall-
nahmen werden im textlichen Teil sowie in den Plandarstellungen des Griinordnungs-
plans wmfassend erldutert.

Zusammenfassende Bewertung

In Anlehnung an die ‘Naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwendung der Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung’ des Nds. Landesamtes fir Okologie von 1994
(veroffentlicht am 01.10.1994) wird eine zusammenfassende Bewertung des Planungs-
gebietes aus Sicht der Schutzgliter ‘Arten- und Lebensgemeinschaften’, ‘Boden’,
“Wasser’, ‘Luft’ und ‘Landschaftsbild’ vorgenommen:

Die Bewertungsstufen sind:

Wertstufe 1:  Bereich mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz
Wertstufe 2:  Bereich mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz
Wertstufe 3:  Bereich mit geringer Bedeutung fiir den Naturschutz

Zur Bewertung des Schutzgutes ‘Arten und Lebensgemeinschaften” wird eine Modifi-
kation der Bewertungsstufen der “Naturschutzfachlichen Hinweise des Nds. Landesam-
tes fiir Okologie’ durchgefiihrt. Fir dieses Schutzgut wird eine weitere, vierte Bewer-
tungsstufe eingefiihrt. Hintergrund dieser Modifikation ist es, auszuschliefen, daf z. B.
Intensivgriinlandbereiche beim Schutzgat ‘Arten und Lebensgemeinschaften’ die
gleiche Einstufung wie z. B. vorhandene (vollversiegelte) Gewerbeflichen oder Ver-
kehrsfldchen erhalten,

Die Bewertungsstufen sind:

Wertstufe 1:  Bereich mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz

Wertstufe 2:  Bereich mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz

Wertstufe 3:  Bereich mit geringer Bedeutung fiir den Naturschutz

Wertstufe 4:  Bereich mit geringer bis sehr geringer Bedeutung fiir den Naturschutz
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Begriindung der Satzung
zum Yorhaben- und ErschlieBangsplan ‘Wohnpark Késterhof’

Danach ist der gegenwirtige Zustand von Natur und Landschaft wie folgt zu bewerten.

Schutzgut: ‘Arten- und Lebensgemeinschaften’
Wertstufe 1
- Biotoptypen dieser Wertstufe treten nicht auf,

Wertstufe 2

- Ost-/Einzelbdume (landschaftsbildprigend)

- Baumbhecke im Stiden des Plangebietes (Grenze; landschaftsbildprigend)
- Uferbdschungen

- strukturarme eutrophierte Griben

Wertstufe 3

- weniger beanspruchte, nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Fliche im Westen des
Plangebictes

- standortfremde GGeholze

Aufgrund der Tatsache, dafl der Planungsbereich ehemals durch die Nutzung alg Tier-
gehege (Aufschiittungen, Unterkunfisstinde, Uberwallungen, etc.) stark beansprucht
wurde, sowie durch den Siedlungsdruck des angrenzenden Siedlungsbereiches beein-
trichtigt wird (s. Kap. 111}, wird fiir die Bewertung eine Zwischenstufe (3,5) eingefithrt.
Demnach sind folgende Biotoptypen er Wertstufe 3,5 zuzordnen:

Wertstufe 3,5

- spérlich ausgeprigte Ruderalflur im Bereich des aufschiitteten Erdwalles

- spirlich ausgeprigte Ruderalflur im Bereich der Offenbodenbiotope (abgeschobene
Fldchen) insbesondere im Osten des Plangebietes (stark beanspruchte, nicht mehr
landwirtschaftlich genutzte Flache, ca. 45 % der Freifldche}

- unbefestigter Privatweg im Stiden des Planbereiches

Wertstufe 4
- Biotoptypen dieser Wertstufe treten bis auf die befestigien Verkehrsflichen nicht
auf.

Schutzgut: ‘Boden’

Fiir den Bereich des Planungsgebietes ist das Schutzgut ‘Boden’ in den Wertstufen 2
einzuordnen, da es sich hier um einen stark tberpragten Naturboden handelt, der durch
kulturtechnsiche, bewirtschaftungsbedingte und auch wasserbauliche Mafinahmen tiber-
prigt wurde. Von dieser Gesamtfliche sind zudem ca. 46 % (0,61 ha) durch ehemalige
Nutzung (Wellblechstinde, Aufschiittungen, Aufwallungen, Anlage des Erdwalls etc.)
sowie durch die Anlage des Privatweges stark beeintrichtigt und werden somit beziig-
lich des Schutzgutes Bodens, der Wertstufe 3 zugeordnet.

Schutzgut: ‘Wasser- und Oberfliichengewiisser’

Die im Planungsgebie! anzutreffenden Oberflichengewisser (Entwisserungsgriben)
sind der Wertstufe 2 zuzuordnen, da es sich im stark eutrophierte (kritisch belastete)
Gewisser handelt, deren Wasserstand zudem stark verdndert wird.
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Begriindung der Satzung
zam Vorhaben- und ErschlieBungsplan ‘Wohnpark Kiosterhof’

Schutzgut: ‘Wasser - Grundwasser’

Die im Planungsgebiet anzutreffenden Grundwasserverhiltnisse sind von Natur aus als
vorbelastet cinzustufen (= Versalzung, vergl. 2.2.2). Eine Zuordnung zur Wertstufe 2
ist vertretbar,

Schutzgut: ‘Luft’
Aus Sicht des Schutzgutes ‘Luft’ ist der Planungsbereich der Weristufe 2 zuzuordnen
(wenig beeintriichtigte Bereiche und tiberwiegend Frischluftentstehungsgebiete).

Ausgehend von den Rahmenbedingungen der Siedlungsstruktur und des Landschafts-
raums ist die stiadtebauliche Planung darauf gerichtet, die erforderliche Kompensation
des Eingriffs weitestgehend durch Ausgleich innerhalb des Baugebiets zu leisten. Zur
Minimierung des Eingriffs bzw. zum Ausgleich sind insbesondere folgende Mafinah-
men vorgesehen:

- Versiegelungsbegrenzung der Baugrundstiicke durch eine schonende Einfiigung der
Bebaoung,

- Bepflanzung von ca. 1/3 der Grundstiicksfliche mit naturnahen und standort-
typischen Gehélzen,

- Versickerung bzw. Speicherung eines wesentlichen Teils des Niederschlagswassers
auf den Baugrundstiicken (Riickhaltemafnahmen),

- natiirliche Erhaltung der Wasserzlige ohne kiinstlichen Verbau,

- Verbot des Einsatzes von Pestiziden auf den Kulturflichen,

- flichendeckend verkehrsberuhigter Ausbau des StraBensystems mit Beschriinkung
der Befestigung auf das unbedingt erforderliche MaB,
griinordnerische Mafinahmen des Wohnumfeldes durch Pflanzinseln und wasser-
durchlissige Parkplatzbefestigungen,

- Mafnahmen zur Vermeidung von Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes durch
Verstirkung der Ortsrandeingriinung sowie baugestalterische Festlegungen.

Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrichtigungen
Gemil § 8 NNatG diirfen Eingriffe die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes werden folgende planerischen Aussagen und Maflgaben gemacht:

- Fiir die Ausweisung von Wohngebietsflichen werden fiir Arten und Lebensgemem-
schaften relativ wertarme Bereiche vorgesehen.

- Die GRZ von 0,4 darf durch die Grundflichen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2
BauNVO genannten Anlagen um nicht mehr als 25 % iiberschritten werden (s. V+E-
Plan}.

- Die vorhandenen Grabenstrukturen sind weitestgehend zu erhalten. Zur Sicherung
ihres Bestandes sind die iiberbaubaren Flichen so zu legen, daf} ausreichende Ab-
standsstreifen/Pufferbereiche zu den Grabenlebensriumen erhalten bleiben (s. GOP-
Karte: PLANUNG, Vorhaben- und ErschlieBungsplan).

14



Begriindung der Satzung
zum Vorhaben- und Erschliefungsplan ‘Wohnpark Kdosterhof’

- Um den Eingriff in den Wasserhaushalt so gering wie mdéglich zu halten, soll das
Niederschlagswasser solange wie méglich im Gebiet gehalten werden. Dazu ist das
Regenwasser von Dachfliachen und Flachen anderer Nutzung, von denen kein Ein-
trag von Schadstoffen ausgeht in die angrenzenden Griben mit Riickhaltefunktion
einzuleiten (vgl. Ober{lichenentwisserungsplan).

- Zur Verminderung der Beeintrichtigungen, die aus der Versiegelung von Flachen re-
sultieren, sind Parkplatzflichen und sonstige zu befestigende Fliachen mdéglichst in
Jufi- und wasserdurchlissigem Material (Schotterrasen, Rasengittersteine o. 4.) zu er-
stellen. Insbesondere in den nicht tiberbaubaren Bereichen, in denen Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO ggf. in Verbindung mit § 19 Abs. 4 BauNVO zuliissig
sind, sollte die Flichenbefestigung, sofern sie erforderlich ist, mit den oben genann-
ten Materialien durchgefiihrt werden.

- Um die Beeintriichtigungen des Landschaftsbildes so gering wie méglich zu halten,
sind fiir bauliche Anlagen Hohenbegrenzungen festzulegen. Zudem sollte {iber ort-
liche Bauvorschriften die Verwendung von landschaftstypi-
schen/landschaftsvertraglichen Baumaterialien geregelt werden.

- MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes sind
durch Brginzung/Optimierung der Ortsrandeingriinung (standortgerechte, heimische
Geholze) durchzufiihren.

- Erhalt vorhandener Gehdlzstrukturen (hier: Einzelbdume insbesondere Obstbidume) -
soweit méglich -, SchutzmaBinahmen gemiB DIN 18920 und RAS LG 4 wihrend der
Baumafnahmen.

Ausgleichsmallnahmen

Fiir dic mit der Realisierung des V+E-Planes verbundenen Beeintrichtigungen der Lei-
stungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschafisbildes sind folgende Aus-
gleichsmafBnahmen durchzuflihren:

o Anlage von Gehélzbiotopen
Zur Kompensation der mit der Realisierung des Vorhaben und Erschliefungsplanes
verbundenen Beeintrichtigungen und zur Schaffung einer landschaftsgerechten Ein-
bindung sind Abpflanzungen vorgesehen.

Die Abpflanzungen werden allerdings nicht als komplett geschlossener Pflanzgiirtel
um das gesamte Wohngebiet gelegt, sondern beschriinken sich vorwiegend auf die
Bepflanzung der dstlichen (der Stedinger Strafie zugewandten) Teilfldche des vor-
handenen Erdwalles. Ziel ist es, den ‘“Wohnpark® ausreichend in die Landschaft ein-
zubinden, wobei der vom geplanten Wohngebiet neu gebildete Stadtrand als Teil des
Landschaftsbildes erkennbar bleiben soll.

Erfahrungsgemil kann die Bepflanzung eines Walles lediglich zur Kompensation
der EBingriffe in den Naturhaushalt (Teilverlust der Bodenfunktionen der Grund-
flache) und das Landschafisbild (untypische Struktur) herangezogen werden, die mit
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Begriindung der Satzung
zum Vorhaben- und Erschliefiungsplan ‘Wohnpark Késterhof”

der Anlage des Walles selbst verbunden sind. Die Heranziehung als Ausgleichs-
fliche ist demnach 1. d. R. nicht méglich.

Da im vorliegendem Fall jedoch bereits ein Wall von ca. 9,5 m Breite, ca. 2,8 m
Héhe und ca. 83 m Linge vorhanden ist, erscheint die Heranziehung dieses Walles
(inkl. Randbereiche) fiir Ausgleichsmalinahmen - wenn auch nur cine Teilfldche
(Optimierung des Walles durch Bepflanzung mit standortheimischen Gehdlzen), bei
einer 50% Anrechnung auf den Kompensationsbedarf, durchaus fiir moglich. Es ist
jedoch zu bedenken, dafl die Biotopfunktion des Walles durch die unmittelbare Nihe
zu Storfakforen (Bestedlung, Verkehrsfliche) stark eingeschrinkt ist,

Insgesamt sind ca. 432 m? der dstlichen Wallhilfie zu bepflanzen.

Mit der Anlage einer Strauch-Baumhecke werden folgende Werte und Funktionen
neu geschaffen.

- FEinbindung der Baulichkeiten in die Landschaft; Schaffen einer geordneten Orts-
randsituation durch ‘Eingriinung’

- Schaffen einer Biotopstruktur

- Schaffen eines Biotopverbundsystems unter Einbeziehung vorhandener Gehdélze

Insgesamt werden im Rahmen dieser Ausgleichsmafinahme ca. 324 m? fiir die Kom-
pensationsberechnung herangezogen (s. 0.). Die Breite der Pflanzabschnitte variiert
zwischen 3 m und 4 m (vergl. GOP-Karte: PLANUNG; Pflanzschemata).

Diese Gehslzpflanzungen ans standortgerechten, heimischen Arten libernelimen zu-
dem auch eine Einbindungs-, Lirm- und Sichtschutzfunktion zur Vermeidung bzw.
Minimierung von erheblichen Storeinfliissen auf die umliegenden Landschaftsstelle
(Pufferwirkung).

Die Gehdlzpflanzungen sind als ‘lebendiges’, abwechslungsreiches Gehdlzbiotop an-
zulegen, d. h. die Pflanzungen sind so zu gestalten, dafl sich eine artenreiche
‘Waldrandsituation’ mit vielfiltigen Saumstrukturen emstellt.

Standortheimische Gehdlzstreifen, Gebiische etc. haben einen hohen faunistischen
Wert. Sie dienen vielen biotoptypischen Vogelarten als Ansitz- und Singwarte. Viele
Wirbellosen- und auch Amphibienarten haben ihren Haupt- oder Teillebensraum im
Bereich von Gebiischen und Gehdlzstreifen.

Abgesehen von der hohen Bedeutung fiir Fauna und den Naturhaushalt allgemen,
mulf} auf die besondere landschaftsbild- bzw. ortsbildprigende Funktion von Gehdlz-
bestinden und auch von Einzelbdumen hingewiesen werden.

o Anpflanzungen von Laub-/Obstbiumen
Je Wohneinheit ist ein standortgerechter, einheimischer Laub- oder Obstbaum zu
pflanzen. Sie dienen zum einen als Gestaltungsobjekie im ‘Ortsbild’ des geplanien
Wohngebietes (Wohnpark), zum anderen tragen sie zur Vernetzung der tibrigen Ge-
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Begriindung der Satzung
zum Yorhaben- und Erschliefungsplan “Wohnpark Késterhot®

hélzstrukturen im Plangebiet bei. Dic Auswahl der Gehdlzarten ist dem Kap. 5.9
(Griinordnung) zu entnehmen

e Anpflanzung von Strafienbidumen
Als griinordnerische Gestaltungsmalinahme bietet sich innerhalb der &ffentlichen
Verkehrsfliche (Planstralie) je angefangener 200 m? versiegelter Bodenflidche ein
Laubbaum (Stieleiche oder Esche) anzupflanzen. Sie dienen zum ecinen als neue
Orientierungs- und Leitlinien im Wohngebiet (Beitrag zur Kompensation der Beein-
trichtigungen des Landschaftsbildes), zum anderen tragen sic zur Vernetzung der
tibrigen (z. T. geplanten) Geholzstrukturen im Plangebiet bei.

FErsatzmafinahmen

Fiir die nicht ausgleichbaren Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes werden Ersatz-
maBnahmen auf einem Teilstlick des Flurstiicks 30, Flur 6, Gemarkung Golzwarden
(anteilig ca. 0,61 ha von einer Gesamtgrdfie ca. 1,22 ha) vorgenommen.

Ersatzfliche
Nach vorliegender Emguiffsbilanzierung wurde die Ersatzfliche im Juni 1997 be-
standsméfig erfalit.

Die fiir Ersatzmalnahmen herangezogene Ersatzfliche liegt im Norden der Stadt Brake,
westlich der Sinaburger Strafle zwischen den Ortsteilen Golzwarden und Boitwarden (s.
Anlage 2). Es handelt sich um das Flurstiick 30 der Flur 7, Gemarkung Golzwarden.
Die GesamtgrofBe betriigt ca. 1,2 ha, davon sind ca. 0,61 ha als Ersatzfliiche fiir die
durch die Realisierung des Vorhaben- und Erschlielungsplanes ‘“Wohnpark
Kosterhof’ entstehenden Eingriffe heranzuziehen. Die Fliche findet sich im siid-
lichen Bereich der Gesamtfliche (vgl. Karte: Ersatzfliche). Die verbleibenden rest-
lichen 0,59 ha sind ist potentielle Ersatzfliche fiir andere gemeindliche Vorhaben vor-
zuhalten. Die Gestaltung/Herrichtung der ‘Restfléiche’ ist in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehérde in Anlehnung an die ErsatzmalBnahme zum Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan vorzunehmen.

Das Flurstiick 30 stellt sich als artenarmes Intensivgriinland dar. Die Vegetationsdecke
wird durch den Wiesenfuchsschwanz (Alopecurus pratensis) und das Gemeine Rispen-
gras (Poa trivialis) bestimmt (Vegetationsaufnahme V1 im Anhang). Zum Zeitpunkt der
Bestandsaufhahme war die Fliche beweidet. Im Osten sowie im Westen befindet sich je
eine Uberwegung.

Die Flidche wird von artenarmen Griben umgeben. Die Griben werden tiberwicgend
von der kleinen Wasserlinse (Lemna minor) bestimmt., Neben dieser Art treten aber
auch die Teichlinse (Spirodela polyhiza), die untergetauchte Wasserlinse (lemna
triscula), die Gemeine Sumpfsegge (Eleocharis palustris) sowie vereinzelt Schilft
(Phragmitis australis) auf. Insgesamt wird ein Deckungsrad zwischen 80-100 % erreicht
(s. Vegetationsaufinabhmen V2, V3 im Anhang). Rote Lisie Arten traten nicht auf. Die
Griben werden von einem nitrophilen Saum umgeben. Stellenweise ist die Béschung
durch Viehtritt zertrampelt. Der Wasserstand der Griben lag ca. 0,5 m unter
Geldndeoberkante.
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Begriindung der Satzung
zum Vorhaben- und Erschlieffungsplan ‘Wohnpark Késterhof’

10.

Der nordlich, die ‘Brsatzfliche’ abgrenzende Graben ist zur angrenzenden Wohnbe-
bauung (neues Wohnbaugebiet) leicht abgeschriigt. Die Béschung ist kaum bewachsen,
Auch die Wasservegetation ist nur spérlich ausgebildet. Im Osten, Siiden und Westen
grenzi die Flidche unmittelbar an weitere zum Teil intensiv genutzte Griinlandflichen
(Weisen). (s. GOP-Kart: BESTAND-ERSATZ-FLACHE)

Herausnahme von ca. 0,61 ha artenarmen Intensivgriindland aus der intensiven
Nutzung und Entwicklung dieser Fliche zu einer im Sinne des Biotop- und Boden-

schutzes hoherwertigen Fliche WS 3 = WS 2)

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehtrde des Landkreises Wesermarsch ist
zur Kompensation nicht ausgleichbarer Beeintrachtigungen der Schutzgiiter ‘Arten und
Lebensgemeinschaften’ und ‘Boden’ auf der Ersatzfliiche die Entwicklung von arten-
reichem, extensiv genutzten Griinland vorgesehen.

Die im Griinordnungsplan vorgegebenen ExtensivierungsmaBnahmen werden durch
grundbuchliche Eintragung auf dieses Grundstiick dauerhaft gesichert.

Immissionsschutz
Diec ausgewiesene Wohnbaufliche wird hinsichtlich der Beurteilung des
Immissionsschutzes einem WA-Gebiet gleichgesetzt.

Der Ausweisung des Plangebiets als Wohnbaufliche stehen Becintrichtigungen durch
Geruchsimmissionen des Umgebungsbereichs aus landwirtschaftlicher oder sonstiger
Nutzung nicht entgegen.

Die Stedinger LandstraBe an der Ostseite des Plangebiets hat mit einer DTV-Prognose-
Belastung von 1457 KFZ (Generalverkehrsplan 1989) eine relativ  geringe
Frequentierung. Unter Zugrundelegung der DIN 18005 - Schallschutz im Stidtebau -
und unter Heranzichung der 16. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz
werden die im Rahmen der Abwigung zuldssigen Toleranzwerte der Schallschutzes
eingehalten.

Durch das Schallgutachten des Prof. Dr. Brunken, Oldenburg, vom 28.02.1998 wird
nachgewiesen, daf} im ungiinstigsten Fall der Nacht-Orientierungswert der DIN 18005
um 1 dB(A) in einem Teilbereich der geplanten Wohnbaufliche (8stliche Bauzeile)
iberschritten wird. Die relativ geringfiigige Uberschreitung des Orientierungswertes der
DIN 18005 ist im Rahmen der 16. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz
stiddtebaulich vertretbar. Der Ausweisung der Wohnbaufliche in vorgesehener Form
und Umfang wird ausdriicklich der Vorrang vor Einhaltung des Orientierungswerts der
DIN 18005 eingerdumt.
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Begriindung der Satzung
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan ‘“Wohnpark Kdésterhof’

11.

111

11.2

11.3

11.4

11.5

11.6

12.

Ver- und Entsorgung

Die aus der Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange gemil § 4 BauGB eingegange-
nen technischen Hinweise, werden bei der Durchfithrung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans beachtet.

Trinkvwasserversorgung

Die Versorgung des Anderungsgebiets mit Trinkwasser ist durch den Anschluff an das
vorhandene Versorgungsnetz des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes
sichergestellt.

Abwasserbeseitigung
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt iiber den Anschlul an die vorhandene Kana-
lisation in der Stedinger Landstralle zur Zentralkléiranlage Brake-Golzwarden.

Strom- und Gasversorgung
Die Versorgung mit Strom und Gas 1st sichergestellt durch den Anschlufl an das vor-
handene Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems AG.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebiets erfolgt durch die Deutsche Tele-
kom AG, Niederlassung Odenburg.

Brandschutz - Lischwasserversorgung

Im Zuge der Erweiterung des Wasserversorgungsnetzes des Oldenburgisch-Ostfrie-
sischen Wasserverbandes im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist die
Versorgung mit Unterflurhydranten fiir den Brandschutz zu priifen. Der Vorschlag der
Freiwilligen Fenerwehr der Stadt Brake wonach das Plangebiet durch eine unabhingige
Loschwasserversorgung mit einem Leitungsdurchmesser von mindestens 100 mm zu
erschliefen ist und auBerdem mindestens 1 Unterflurhydrant herzustellen und betriebs-
bereit vorzuhalten ist, wird im Zuge der Durchfilhrung des Vorhabens zur Sicher-
stellung des Brandschutzes mit dem Stadtbrandmeister abgestimmit.

Abfallbeseitigcung
Die Abfallbeseitigung erfolgt im Aufirage des Landkreises Wesermarsch zur Zentralde-
ponie in Brake-Késeburg,

Altablagerungen
Imnerhalb des Plangebicts sind Altablagerungen und kontaminierte Bodenflidchen nicht
bekannt.
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Begriindung der Satzung
zum Yorhaben- und Erschiiefungsplan ‘Wohnpark Késterhof’

13.

14.

15.

Eigentumsverhiltnisse und Bodenordnung
Das gesamte Plangebiet befindet sich im Eigentum der Braker Bau- und Verwaltungs-
gesellschaft.

Kosten und Finanzierung der MaBnahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
Kosten der Malinahmen zur Verwirklichung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans:

- Schmutzwasserkanal

- Regenwasserkanal

- Straflenbau

- Durchfithrung der Ausgleichs- und ErsatzmaBinahmen

Die Kosten fiir den StraBenbau und den Regenwasserkanal sowie die Mafinahmen nach
§ 8 a BNatSchG werden vom Vorhabentriger finanziert.

Die Kosten fiir den Bau des Schmutzwasserkanals werden von der Stadt Brake getragen
und iiber laufende Benutzungsgebiihren refinanziert.

Nachrichtliche Hinweise

Ur- und frithgeschichtliche Bodenfunde, die bei den geplanten Bau- und Erdarbeiien
gemacht werden, sind meldepflichtig. Derartige Funde miissen unverziiglich einer
Denkmalbehtrde oder einem Beauftragten fir die archiologische Denkmalpflege
gemeldet werden. '

Stadt Brake (Unterweser), 3.9. 4998

P
if’ffwmwmf |

Erfmann

Stadtdirektor

Anlagen zur Begriindung der Satzung zum Vorhaben- und FErschlieBungsplan
‘Wohnpark Kosterhof’

kn/begr-v-¢
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Gegeniiberstellung von Beeintréchtigungen und Vorkehrun

Ausgleichs- und Ersatzmalnahm

gen zur Vermeidung sowie 20
en

Vorhabensebene und Plan

- Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet®

ung: - Vaorhaben- und Erschlieungsplan ~Wohnpark Késterhof*

- 1,32 ha
- Betroffene Schutzgdter / Funktionen Voraussichtfiche | Vorkehrungen zur Ausgleichs- ErsatzmaBinahmen
und Werte Beeintra'ichh‘gung Vermeidung von malknahmen '
Beeintrdchtigun-
gen
Schutzgut Ausprigung,
GréRe und Wert
der betroffenen
Bereaiche
Arten- und Le- |[¢a, 1,1 ha Jand- Beseitigung und Die Bebauung er- Entwicklung von Entwickiung von
bensgemein- wirtschaftiiche Umbau von Vege- | folgt im wesent- ca. 160 m* 0,47 ha Intensiv-
schaften (Bio- Nutzfldche tation und einer lichen auf relativ Gehdlzbictopen griniand (WS 3)
toptyp) davon angepalten Fauna | wertarmen Berej- (WS 2) auf zu artenreichen;
ca, 0,49 ha be- durch chen, Begrenzung | Ruderalflur extensiy
eintrachtigte Fia- der Bodenversie- | (beeintr. / Erdwall bewirtschaft
chen (WS 3,5): Wohnbaufidchen | gefung durch z. B. 3,5). etem Grinland
ca. 0,6 ha landwirt- | ca. 0,27 ha wassergebunde (mesophiles Grin-
schafltiche Fldche |landwirtschaftiiche MaBnahmen Die Weitere Aus- land Ws 2,
z.T. ruderalisiert) | Nutzfliche vorh. Gehdlze sind | gleichsmatnahme Wiederherstellung
keine Vorkommen |vorher Ws 3, weitestgehend zu™ [ n {Aufwertungen) | ist zeitnah und
gefdhrdeter Arten | nachher Ws 4 erhalten und vor im Plangebiet sind | standértich még-
{(Ws 3), ca, 0,22 Beeintrichtigun- nicht méglich, Es | lich
varher WS 3,5 gen zu schifzen verbleiben erhebi-
>WS 4 (DIN 18920, RAS- |iche Beeintrichi- | Keine erheblichen
erhebliche Beein- | LG 4). gungen Beeintrichtigun-
trichtigungen. (Ersatzmatnah- gen.

durch Verkehrsfli-
che:

ca. 0,04 ha land-
wirt, Nutzfliche,
vorher: W3S 3
WS 4,

ca. 0,04 ha
vorher WS 3.5
>Ws 4
erhebliche Reein-
trdchtigungen,

ca. 0,23 ha tand-
wirtschaftliche
Nutzfliche
vorher; WS 3 5
>WS 3,5

ca. 0,29 ha dw.
vorher WS 3
S>WS 3

keine erhebikchen
Beeintrdchtigun-
gen,

ca. 0,08 ha Erd-
wall (Ruderalvege-
tation) keine
Vorkommen gef.
Arten (WS 3,5)

Beseitigung 1nd
Umbau von Vege-
tation durch
Wohnbaufldchen:
ca, 0,02 ha Rude-
ralvegetaticr—
vorher Ws 2.3,
nachher 4
erhebliche Eaain-

trachtigungerm.

Vermeidbare Be-
eintrdchtigungen
werden vermieden,
unvermeidbare
Beeintrichti-
gungen bleiben
bestehen
(Ausgleichsmalk-
nahmen erforder-
lich),

men erforderlich),

\
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Gegenliberstellung von Beeintrachtigun
Ausgleichs-

gen und Vorkehrungen zur Vermeidung sowie 21
und ErsatzmaRnahmen

Vorhabensebene und Planung: - Vorha

ben- und Erschlielun

- Festsetzung ,Aligemeines

- 1,32 ha

gspian ,Wohnpark K&sterhof*
Wohngebiet

Betroffene Schutzgiiter / Funktionen
und Werfe

Schutzgut

Ausprdgung,
Grofle und Wert
der betroffenen

Bereiche

Voraussichtliche
Beeintréchtigung

Vorkehrungen zur
Vermeidung von
Beeintrachtigun-

gen

Ausgleichs-
malnahmen

Ersatzmatnahmen

Arten- und Le-
bensgemein-
schaften (Bio-

toptyp)
Fortsetzung

¢a, 0,04 ha Rude-
ralvegetation
vorher: WS 3,5
nachher; WS 3,5
keine erhebiichen
Beeintrachtigun-
gen

ca, 0,02 ha Rude-
ralvegetation
vorher: WS 3,5
nachher: Ws 2
Heranziehung far
Kempensations-
malnahmen {vgl.
Text), keine erhebl.
Beeintrdchtigun-
gen. .

ca, 0,03 Straflen-
seitenraum, keine
Vorkommen gef.
Arten (WS 3)

Beseitigung und
Umbau von Vege-
tation durch
Verkehrsflache
ca, 0,02 ha
vorher WS 3
nachher 4
erhebliche Beein-
tréchtigungen.
ca. 0,01 ha
StraBenseiten-
raum vorher;

WS 3, nachher:
Ws 3

Keine erheblichen
Beeintrachtigun-
gen

Fortsetzung s.
umseits

0,05 ha Grabep-
biotope incl. Rude-
ralstreifen, keine
Vorkommen gef.
Arten (auf Teil-
sticken Vorkom-
men von Amphi-
bien; Ws 23,

Die Grabenbiotope
werden von der
geplanten Wohn-
gebietsausweisung
nicht bertihrt,
vorher; WS 2
nachher: WS 2
Keine erheblichen
Beeintrdchtigun-
gen,

Erhalt von Ab-
standsstreifen zur
Wohnbebauung
{Unterhaltungs-
streifen diirfen
nicht bepflanzt
werden),

Fortsetzung s.
umseits
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Gegenlberstellung von Beeintrachtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung sowie 22
Ausgleichs- und Ersatzmanahmen

Vorhabensebene und Planung: - Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Wohnpark Késterhof*
- Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet*

- 1,32 ha
Befroffene Schutzgiiter / Funktionen Voraussichiliche | Vorkehrungen zur Ausgleichs- Ersazmalnahmen
und Werte Beeintréachtigung | Vermeidung von malnahmen
Beeintrdchtigun-
gen
Schutzgut Auspragung,

Gréfe und Wert
der betroffenen

Bereiche
Arten- und Le- [ 0,035 ha Beseitigung und Der vorh. Gehélz- | Entwicklung von
bensgemein- Gehdlzbiotope Umbau von Vege- | bestand 0,016 ha Gehdlz-
schaften {Bio- tation durch Ver- (insbesondere biotopen (WS 2)
toptyp) kehrsflache ca, Obstbdume) ist zu | auf Ruderalflur
Fortsetzung 0,008 ha Gehdlz- | erhaiten. Es gelten | (beeintr. / Erdwall;

bictope

vorher: WS 2
nachher; WS 4,
erhebliche Beein-
tréichtigungen.

ca. 0,025 ha Ge-
héizbiotope
vorher: WS 2
nachher; WS 2-
keine erheblichen
Beeinfrachtigun-
gen

ca. 4,035 ha unbe-
festigte Verkehrs-

fléiche (Privatweg)
WS 3,5

Beseitigung und
Umbau ven Vege-
taticn durch asph.

Verkehrsfliche ca,

0,023 ha

vorher; WS 3,5
nachher: WS 4
erhebliche Beein-
tréchtigungen

ca, 0,012 ha unbe-

festigte Verkehrs-
flache (Privatweg)
vorher: WS 3,5
nachher: WS 3,5
keine erheblichen
Beeintrdchtigun-
gen

DIN 18820 und
RAS LG 4,

Ausgleichsmafs-
nahmen sind
standértlich und
zeitnah mdglich,
keine erheblichen
Beeintrachtigun-
gen.
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Gegentberstellung von Beeintrachtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung sowie

Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen

23

Vorhabensebene und Planung: - Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Wohnpark Kdsterhof*
- Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet*

- 1,32 ha
Betroffene Schutzgiter / Funkiionen Voraussichtliche Vorkehrungen zur Ausgleichs- Ersatzmalnahmen
und Werte Beeintrdchtigung Vermeidung von malnahmen
Beeintrdchtigun-
gen
Schutzgut Auspragung,
Gréle und Wert
der betroffenen
Bereiche

Boden ca. 1,32 ha Bdden, | Bodenversiegel- Begrenzung der Durch Anwendung | Entwicklung von

davon: 0,71 ha
stark Uberprégter
Naturboden WS 2,
0,81ha stark
beintrachtigte
Bdden (aufgrund
vorheriger Nutzung
(Uberwallung,
Auffschittung,
Unterstellfiachen,
z.T. versiegelter
Privatweg, etc.,
WS 3)

ung (Gebdude-
fidchen, versieg-
elte Oberflachen-
bel&ge)

ca, 0,49 ha Natur-
hoden

» Wohnbauland-
flache bej einer
GRZ von 0,4 {und
einer zuldssigen
Uberschreitung
van 25 %)

= Verkehrsfldchen
bei einer erfah-
rungsgematen -
80 % Versiegelung
vorher: WS 2
nachher: WS 3
erhebliche Beein-
tréchiigungen

Bodenversiegei-
ung durch Ver-
wendung was-
serdurchidssiger
Oberflichenbe-
fage (Konkreti-
sierung im V+E-
Pian),

Vermeidbare Be-
eintrichtigungen
werden vermieden,
tnvermeidbare’
Beeintrachtigun-
gen bleiben beste-
hen) Ausgleichs-
maflnahmen er-
forderlich.

des Faktors 0,3 flr
Boden in Wert-
stufe 2 ergibt sich
ein Kompensat-
onsbedarf von
0,14 ha (vgl. Text).

Im V+E-Plangebiet
kann aufgrund der
bestehenden Wer-
figkeiten des
Schutzgutes Bo-
den kein Ausgleich
erbracht werden,
so daft die Kom-
pensation auler-
haib des Plange-
bietes erfolgen
mugi, nicht mehr
ausgleichbare Be-
eintrdchtigungen
bleiben bestehen
{Ersatzmafinah-
men).

ca, 0,14 ha Inten-
sivgriniand
(WS 3) zu arten-
reichen, mahig
gedingtem Grin-
land (WS 2) au-
Berhalb des V+E-
Plangebietes {vgl.
Text).
Wiederherstellung
ist zeitnah und
standértlich mog-
lich

keine erheblichen
Beeintrachiigun-
gen.

ca. 0,21 ha Uber-
prigter Naturbo-
den

vorher. WS 2
nachher: WS 2
keine erheblichen
Beeintradchtigun-
gen.

ca. 0,61 ha stark
beeintrachtigter
Boden, vorher WS
3, nachher WS 3,
keine erheblichen
Beeintréchtigung-
en

INCHA



Gegenlberstellung von Beeintrachtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung sowie 24

Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Varhabensebene und Planung: - Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Wohnpark Kdsterhof*

- Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet

- 1,32 ha
Betroffene Schulzgiiter / Funkiionen | Voraussichtliche Varkehrungen zur Ausgleichs- Ersatzmafinahmen
und Werte Beeintrdchtigung Vermeidung von malnahmen .
Beeintrachtigun-
gen
Schutzgut Auspragung,
GroéRe und Wert
der betroffenen
Bereiche
Wasser ca. 1,32 ha beein- | Bodenversiegelung Begrenzung der Kempensation

trachtigte Grund- | /Uberbauung Bodenversiegelung | wird mit den Aus-

wassersituation ca. 0,83 ha stark Z. B. durch Ver- gleichs- -

(WS 2) beeintrdchiigte wendung wasser- | /Ersatzmai-
Grundwassersi- durchldssiger nahmen fir die
tuation Oberflachenbeldge | Schutzgiter
vorher: WS 2 , Weitere Vermei- Arten- und
nachher: WS 3 dungseffekte durch | Lebensge-
erhebliche Beein- | Vermeidungs- meinschaften* und
tréchtigungen mafnahmen flr «Boden" erreicht.

die Schutzgiiter
Arten- und Le-

bensgemeinschaft
en” und ,Boden”,

Vermeidbare Be-
eintrachtigungen
werden vermeiden,
unvermeidbare
Beeintrachtigun-
gen bleiben beste-
hen
{Ausgleichsmab-
nahmen erforder-
lich).

ca. 0,69 ha besin-
tréchtigte bis stark
beeintrdchtigte
Grundwassersi-
tuation

vorher: WS 2
nachher; WS 2
keine erheblichen
Beeintréchtigun-
gen.
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Gegeniberstellung von Beeintrachtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung sowie

Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

24

Vorhabensebene und Planung: - Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Wohnpark K&sterhof*
- Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet®

-1,32 ha
Betroffene Schutzglter / Funktionen Voraussichtliche | Vorkehrungen zur Ausgteichs- Ersatzmallnahmen
und Werte Beeintrdchiigung Vermeidung von mafBnahmen
Beeintrédchtigun-
gen
Schutzgut Ausprigung,
Grélte und Wert
der betroffenen
Bereiche

Luft ca, 1,32 ha Berei- | Beseitigung und Vermeidung durch | Kompensation

che mit Klimaaus-
gleichsfunktion,
wenig beeintrach-
tigte Bereiche
(WS 2)

(die sparlich be-
wachsenen Offen-
bodenbereiche
sowie der Erdwall
sind hiermit einge-
schlossen, Diffe-
renzierung nicht
mdgiich).

Umbau ven Vege-
tation
(Bodenversiege-
lung, Bebauung)

ca. 0,63 ha wenig
beeintrachtigte
Bereiche

vorher: WS 2
nachher: WS 3
erhebliche Beein-
tréchtigungen.

ca, 0,85 ha wenig
beeintrachtigte
Bereiche

vorher; WS 2
nachher: WS 2
keine erheblichen
Beeintrachtigun-
gen.

Erhalt vorhandener
Gehdlze; durch
Anpflanzungen
und Gestailtung der
privaten_Grinfla-
chen. Gleiche
Vorkehrungen zur
Vermeidung wie
beim Schutzgut
Arten- und Le-
bensgemeinschaft
en” und ,Boden®,
Vermeidbare Be-
eintrachtigungen
werden vermieden,
unvermeidbare
Beeintrdchtigun-
gen bleiben beste-
hen
{Ausgleichsmafl-
nahmen erforder-
lich).

wird mit Aus-
gleichs- / Ersatz-
malnahmen fir
die Schutzgiter
SArten- und Le-
bensgemeinschaft
en” und ,Boden®
erreicht, keine
erhehlichen Beein-
trachtigungen,
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Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Gegendberstellung von Beeintrdchtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung sowie 28

- Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet*

Vorhabensebene und Planung: - Vorhaben- und Erschliefungsplan ,Wohnpark Késterhof*

Grofle und Wert
der betroffenen
Bereiche

, ~ 1,32 ha
Befroffene Schutzgditer / Funktionen | Voraussichiliche { Vorkehrungen zur Ausgleichs- Ersatzmalnahmen
und Werte Beeintrachtigung Vermeidung von malnahmen
Beeintrdchtigun-
gen
Schutzgut Ausprigung,

Landschaftsbild

ca. 1,24 ha beein-
trachtigte Land-
schaftsbildberei-
che (WS 2},

Beseitigung und
Umbau von Vege-
tation, Versiege-
lung

0,6 ha beeintrdch-
tigte Bereiche
vorher: WS 2
nachher: WS 3
erhebliche Beein-
trédchtigungen.

0,64 ha heein-
trachtigte Bereiche
varher: WS 2
nachher: WS 2
keine erheblichen
Beeintrachtigun-
gen.

ca. 0,08 ha stark
beeintrachiigte

Landschaftsbifd-
bereiche (WS 3).

0,08 ha stark be-
eintréchtigte Land-
schafisbiidbereiche
vorher; WS 3
nachher; WS 2
(Aufweitung u, a,
durch Ausgleichs-
mafnahmen, vgl.
Text)

keine erheblichen
Beeintrachtigun-
gen.

Durchgriinung des
~Nohnparkes® mit
standortheimi-
schen Laubgehdi-
zen (Obstbdume);
Erhalt vorh. Obst-
bdume und Ge-
hélzstreifen, Ab-
rGcken der Be-
bauung von den
Grabenstrukturen
{Pufferstreifen).
Weitere Vermei-

dungseffekte durch

Ausgleichs- bzw,

Ersatzmafinahmen
flr die Schutzglter

Arten- und Le-
bensgemelnschaft
en” und ,Boden”.

Vermeidbare Be-
eintrachiigungen

werden vermieden,

unvermeidbare
Beeintrachtigun-
gen bleiben beste-
hen
(AusgleichsmaRk-
nahmen erforder-
lich).

Kompensation
wird mit Aus-
gleichs- / Ersatz-
malnahmen flr
die Schutzgtiter
Arten- und Le-
bensgemeinschaft
en* und ,Boden*
erreicht, keine
erheblichen Beein-
trachtigungen.

WS= Wertstufe
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Die Obstbaumsorten sind nicht abschiiedena genaniil, [uudtitll urt BULE  —p vyl 1cay

Als grlinordnerische GestaltungsmuaBnahme wird empfohlen innerhalb der &ffentl.
% Verkehrsfldche pro angefengene 200qm versiegelter Bodenfliche einen standort—

gerschten, einheimischen Loubbaoum zu pflanzen,

Bei den zu pflanzenden Bdumen soliten cls Qualitdt Hochstdmme gepflanzt

werden (Stammumfang > 14-16 cm).

Fldche fur ErsatzmaBnahme
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Ersatzfldche: Flur 7, Flurstiick 30/3, Gemarkung Holzwarden
GréBe 0.61ha (anteilig); Intensivgriiniand

Kartengrundlage: DGK 1:5000 Nr. 2616/15

Braker Bau—- und
Verwaltungsgesellscha

fi
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Planzeichenerkldrung:

Fldche flUr ErsatzmaBnahmen
M.1:2500

_— flur 7, Flurstlck 30/3, Gemarkung Golrworden
T Im Beitworder Felde (GriBe co, 1,2 ho}

u \:J Ersatzfidche ontellly awl oa.CClhg
L

Vagstatlonseutnahme (&. Anloge)

Bariond:

Rlolaptynan/idrungen

FGH iarschgraben

Gk Intensivgriniond dar Morvch

GIM(b)  Intensivgrinlond der Morsch—brachgafallen
PHZ Hsvuzeitlicher Zergartan

(Blotaptypenklirzal noch “Kortlerschitiese! fUr Eioleptypen in
Nledarsochsen™. Nda. Londasamt fUr Okclogle, Hannovar 1994)

(lehcide)

5,
\

Habpahme

"Hargusnchma ven o, 0,61 ha ortanarmen  Intenswgelinlond aus der intensiven
Nutzung und Entwickiung disssr Fliche 1u sihar im Sinne des Blotop— und
Bodsnachulzes hiherwartigen Fidcha {vql. Kep, 5.7)

Cuolten:  eigens Erhebung Junl 1999

Grundlage: Oeutsche Grundkorte M. 1:5000
Nr. 2818/18

Braker Bau~ und
Verwaltungsgeselischaft

Grinerdnungaplon zum Verhobsn— wnd Er— Megsich:  1:2800
achlieBungaplan “Wohnpark KBsterhof™ Botumn ] Untersehrift
Planart: Baarbaital: 08.97 Wemnicks
Ermatzfiiche Gezeichnat; 08,97 P il
B«iund Capriltt; 06.37 Dlekmann

® Bovmar St 18, 20138 Clswury | FrOfokl 2691921
NG"A Tei: (0441} 13636 / 15435
GmbH  Fou: (Gast} 21489303 Blatt=Nr: X
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A,

Begriindung der Satzung zum Vorhaben- und Erschliefungsplan ‘Wohnpark
Késterhof” mit Ortlichen Bauvorschriften
- Nachweis der Kinderspielplatzbedarfsfliiche -

Gesamtgréfie 13.210 m?
/. Verkehrsflichen rd. 1.770 m?*
/. Wallanlage 9,0 x 75 m 675 m*
Nettowohnbaufliche 10.765 m?

¥1 (Flichen mit der GFZ 0,3)

25x 95 2.125 m?
+50 x (322 1.250 m?

2 3.375m?
anrechenbare Fliche 3.377,x 0,8 2.700 m?

F2 (Fliche mit der GFZ 0,5)
10765 m* - 3.375 m? 7.390 m?

anrechenbare Fldache 7.390 x 0,5 3,695 m?

Spielplatzbedarfsfliche

2700 m? +3.695 m*=6.395m* x 2 % 128 m?



Bedarfsfliche fiir den Kinderspielplatz Fischerstrafe
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr, 44

Die Bedarfsfliche fiir den Kinderspielplatz innerhalb der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 44 (Fischerstrafie)} ergibt sich den Geschofiflichen der umgebenden
Bauleitplanungsgebiete:

e B-Plan Nr. 44 39416 m?
e B-PlanNr. 44 A 2.292 m?
o B-PlanNr.44 B 39,735 m?
o VEP-’Wohnpark Késterhof” 3.695 m?
s (Gesamtnettofliche 85.138 m?

Spiclplatzbedarfsfliche=  85.138 x 0,02 = 1.703 m?

Die Spielplatzfliche der 4, Anderung des B-Planes Nr. 44 betriigt 1.858 m?
Dazu kommen Griinflichen von ca. 400 m?2,

Damit sind die Vorraussetzungen nach dem Niedersdchsischen Gesetz liber Spielplitze
(NSpPG) gegeben.
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