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Teil I: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Einleitung

141 Anlass der Planung

In der Stadt Brake besteht eine konstant hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken. Die
Stadt Brake kann derzeit keine freien Grundstiicke flir Einfamilienhduser und Doppelh&user in
rechtskraftigen Bebauungsplanen anbieten. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82
soll die planungsrechtliche Grundlage fiir eine Erweiterung des bestehenden Siedlungsrandes
westlich des Zedernringes und des Schlehenweges geschaffen werden. Es werden Allge-
meine Wohngebiete ausgewiesen, um der aktuellen Nachfrage nach Bauplatzen sowohl fiir
den Einfamilienhausbau als auch fiir den Bau von kleineren Mehrfamilienhausern nachzukom-
men.

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Golzwarden, siidlich der LandesstraBe 889 (Raiffei-
senstrafe), am westlichen Siedlungsrand. Derzeit besteht fir den Geltungsbereich kein Be-
bauungsplan, das Plangebiet ist derzeit dem AuBenbereich gemaB § 35 Baugesetzbuch zu-
zuordnen.

1.2 Rechtsgrundiagen

Rechtsgrundlagen fir diesen Bebauungsplan Nr. 82 der Stadt Brake sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Planzeichenverordnung (PlanzVO
1990), die Niedersachsische Bauordnung sowie das Niedersédchsische Kommunalverfas-
sungsgesetz, jeweils in der geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich der Planung

Das Plangebiet befindet sich siidlich der LandesstraBe 889, westlich der Bebauung am Schle-
henweg und am Zedernring, im Nordwesten des Stadtteils Golzwarden.

Im Norden wird das Plangebiet durch die RaiffeisenstraBe (LandesstraBe L 889) und im Osten
durch die bestehenden Wohnsiedlungslagen am Schiehenweg bzw. Zedernring begrenzt. Im
Suden des Plangebietes wird der Buschweg und ein stidlich daran angrenzender Streifen in
das Plangebiet einbezogen. Die westliche Grenze des Plangebietes wird durch die Flurstiicke
Nr. 127/15, Nr. 16, Nr. 17 und Nr. 18 getroffen.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke Nr. 83/20, Nr. 84/20 und Nr. 19 und die Wegesparzelle
des Buschweges (Flurstlick Nr. 45/15) sowie einen Streifen der siidlich der Wegeparzelle be-
findlichen Flurstiicke Nr. 45 und 44.

Der genaue Geltungsbereich ist aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen.
Die Lage innerhalb des Stadigebietes ergibt sich aus dem Ubersichtsplan.
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1.4 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und wird als landwirtschaftliches Grinland genutzt. Rand-
lich des Plangebietes sind zu allen Seiten Grében vorhanden. Am nérdlichen Rand des Gel-
tungsbereiches verlauft der Zuggraben Nr. 3.1. Ein weiterer Graben quert das Plangebiet mittig
in West-Ost Richtung. Am siidlichen Rand des Plangebietes verlduft ein landwirtschaftlicher
Weg (Buschweg). Im weiteren Ostlichen Verlauf ist der Buschweg befestigt und dient der Er-
schlieBung der angrenzenden Wohngrundstlicke. Der Buschweg fiihrt zur Sinaburger StraBe.

Ostlich des Plangebietes befindet sich die Wohnbebauung am Schiehenweg bzw. Zedernring.
Hier dominieren eingeschossige freistehende Einfamilienhduser auf relativ groBzigig ge-
schnittenen Grundstiicken. AuBerdem sind hier einzelne Doppelhduser vorhanden. Es Uber-
wiegt eine rote Dachfarbe. Westlich des Plangebietes in einer Entfernung von ca. 100 m liegt
eine landwirtschaftliche Hofstelle, siidlich der Landesstraf3e 889. Hier wird {iberwiegend Rin-
derhaltung betrieben. Noérdlich der LandesstraBe liegen Wohnh&user am Finkenburger Weg.
Westlich und stidlich des Plangebietes schlieBen landwirtschaftliche Grundstiicke an.

Nordlich des Plangebietes befindet sich die LandesstraBe 889 (RaiffeisenstraBe). Sudlich pa-
rallel zur Verkehrsflache wird ein separater Fu3- und Radweg gefiihrt. AuBBerdem stocki paral-
lel zur L 889 eine Baumreihe. Die L 889 flihrt in 6stlicher Richtung nach Golzwarden und zur
Sinaburger StraBe. Uber die Sinaburger StraBe wird eine Verbindung nach Brake hergestellt.
Westlich fiihrt die L 889 zur BundesstraBe 212 und nach Ovelgbnne.

1.5 Planungsrahmenbedingungen
Landesraumordnungsprogramm

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen ist die Stadt Brake als Mittelzentrum ein-
geordnet. In den zentralen Orten ist eine Entwicklung anzustreben, die die Leistungsféhigkeit
der Orte entsprechend ihrer Bedeutung fir die Versorgung der Bevélkerung und die Wirtschaft
sichert und verbessert.

Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wesermarsch 2019 ist die
Stadt Brake als Mittelzentrum dargestellt. In der zeichnerischen Darstellung ist fiir das Plan-
gebiet und die &stlich angrenzenden Flachen ein Zentrales Siedlungsgebiet dargestellt. For
den nordwestlichen Rand des Plangebietes ist eine Wasserleitung dargestelli.



NWP Stadt Brake: Bebauungsplan Nr. 82; Teil | der Begriindung

Plangebiet

Abbitdung: Ausschnitt aus dem RROP des Landkreises Wesermarsch 2019
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Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Brake als Flache fiir die
Landwirtschaft dargestelit. Ostlich angrenzend sind Wohnbauflachen, nérdlich angrenzend ist
die LandesstraBe 889 als Verkehrsflache dargestellt. Die Darstellungen des Flachennutzungs-
plans kdnnen der nachstehenden Abbildung entnommen werden.

Der Bebauungsplan Nr. 82 kann nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der
Flachennutzungsplan wird parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes geéndert. Im
Zuge der 34. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Brake werden Wohnbauflachen
dargestelli.

Abbildung: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Brake mit Markierung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 82
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Bebauungspléne

Fur das Plangebiet liegt kein Planungsrecht/ Bebauungsplan vor. Ostlich grenzt der Bebau-
ungsplan Nr. 51B ,Golzwarden-West" an den Geltungsbereich an. Im Bebauungsplan Nr. 51B
sind Gberwiegend Aligemeine Wohngebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt.
Zulassig sind maximal ein Vollgeschoss und nur Einzel- und Doppelhduser. Die Anzahl der
zulassigen Wohnungen ist auf 2 pro Wohngebaude begrenzt. Der Bebauungsplan Nr. 51B ist
seit 1998 rechtskraftig. Fiir den Bebauungsplan Nr. 51 B wurde eine erste vereinfachte Ande-

rung fiir einen zentral gelegenen Teilbereich durchgefiihrt. Im Zuge dieser 1. Anderung wurden
Geh,- Fahr- und Leitungsrechte festgesetzi.
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Abbildung: Bebauungsplan Nr. 51 B
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Stdéstlich des Plangebietes befindet sich der Bebauungsplan Nr. 51A ,Bereich Buschweg
Sud“. Der Bebauungsplan Nr. 51A ist seit 1998 rechtskréftig. Angrenzend an den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 82 ist im Bebauungsplan Nr. 51A ein Allgemeines Wohnge-
biet, mit einer Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Zulassig sind hier (WA 2) maximal ein
Voligeschoss und nur Einzel- und Doppelhauser.

M 11000

2. Planungsziele

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Golzwarden und schliet unmittelbar westlich an die beste-
hende Wohnbebauung am Zedernring und am Schlehenweg an. Mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 82 soll der konstant hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken nach-
gekommen und der Bedarf an Wohnbaugrundstiicken durch die Entwicklung von Aligemeinen
Wohngebieten gedeckt werden. Die Grundstiicke in den zuletzt entwickelten Wohngebieten
~WiesenstraBe“ (Bebauungsplan Nr. 77) und , Timmermanns Hellmer* (Bebauungsplan Nr. 79)
wurden in kurzer Zeit vergeben. Derzeit verfligt die Stadt Brake (iber praktisch kein Angebot
an Grundstlicken fir den Bau von Einfamilienhdusern und Doppelhausern mehr. Zwar wurde
im Jahr 2021 die Entwicklung des Wohngebietes Brake-West durch die 32. Flachennutzungs-
plananderung planungsrechtlich vorbereitet. Fiir diese Flache liegt aber kein verbindliches Pla-
nungsrecht (Bebauungsplan) vor. Im Bereich der LadestraBe (Bebauungsplan Nr. 37, 1. An-
derung) wird kein Angebot fiir den klassischen Einfamilienhausbau, sondern fiir Wohneinhei-
ten in Mehrfamilienhdusern geschaffen.

Die Stadt Brake erwartet auch fir die Zukunft eine konstante Nachfrage nach Grundstlicken
fir den Wohnungsbau. Sinkende Preise fiir Bestandsimmobilien und Leersténde in groBerem
Umfang lassen sich nach den Beobachtungen der Stadt Brake derzeit nicht am Markt ablesen.
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Fir das Baugebiet der 34. Flachennutzungsplanénderung liegt dem potenziellen Vorhaben-
trager eine mehr als ausreichende Nachfrage vor. Die Stadt Brake halt es in Hinblick auf eine
zukunftsgerichtete Siedlungsentwicklung auch fiir geboten, ein der Ortlichkeit angepasstes
Kontingent an Wohnbauflichen auszuweisen, um auch kinftig den Versorgungsauftrag als
Mittelzentrum erfillen zu kdnnen. Ein ausfihrlicher Bedarfsnachweis wird auf Flachennut-
zungsplanebene gefiihrt.

Das Plangebiet bietet sich fiir die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes besonders
an. Die Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungen des Stadtteiles Golzwarden an der
Sinaburger StraBe und an der RaiffeisenstraBe sowie die Grundschule Golzwarden an der
Raiffeisenstrae sind auf kurzem Wege zu erreichen. Golzwarden stellt sich als eigensténdiger
Siedlungsbereich mit dorflichem Ortskern dar. Auch im integrierten stadtebaulichen Entwick-
lungskonzept (ISEK) ist das Plangebiet bereits als Siedlungserweiterungsflache (A) Golz-
warden-Westrand betrachtet worden.

Es liegt ein stadtebauliches Konzept vor (s. Anlage).! Demnach erfolgt die HaupterschlieBung
des Plangebietes aus nérdlicher Richtung (iber die RaiffeisenstraBe (LandesstraBe 889). Eine
weitere (eher untergeordnete) ErschlieBung ist aus siidéstlicher Richtung lber den Buschweg
vorgesehen. Die interne ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Norden Ober einen Erschiie-
Bungsring und im stdlichen Teil ber kurze ErschlieBungsstiche. Die StraBen im Plangebiet
sollen als Tempo 30 Zone bzw. als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Mischung aus freistehenden Einfamilien- und Doppel-
hausern sowie kleineren Mehrfamilienhausern vor. Damit kdnnen unterschiedliche Segmente
der Wohnbedarfe bedient werden. Die geplanten Mehrfamilienhauser mit zwei Vollgeschossen
zuzlglich Dachgeschoss oder Staffelgeschoss und maximal 8 Wohnungen je Gebaude sind
im Norden des Plangebietes verortet. Das stadtebauliche Konzept sieht insgesamt 6 Grund-
stlicke flir Mehrfamilienhauser vor. Die Grundstiickszuschnitte berlicksichtigen, dass 1,5 Stell-
platze pro Wohnung auf dem Grundstiick unterbringen zu sind. Mit der Verortung der Mehrfa-
milienhauser im Norden des Plangebietes wird der durch die Mehrfamilienhduser verursachte
ErschlieBungsverkehr aus dem Plangebiet herausgehaiten.

Der aktuelle Ortsrand wird durch die bestehende Bebauung am Zedernring und am Schlehen-
weg gebildet. Der Ortsrand verschiebt sich mit dem geplanten neuen Baugebiet in Richtung
Westen. Daher sollen am zukinftigen Ortsrand bzw. am westlichen Rand des Plangebietes
angepasste Bebauungsstrukturen mit maximal einem Voligeschoss, einer einheitlichen ge-
neigten Dachlandschaft (35 bis 50 Grad) und einer einheitlichen Dachfarbe (rot/ rotbraun) vor-
gesehen werden. An der Ostseite des geplanten Baugebietes wird die Bestandsbebauung am
Zedernring und am Schlehenweg berlicksichtigt. Auch hier sind klassische freistehende ein-
geschossige Einfamilienhduser und Doppelhduser geplant. Im zentralen stdlichen Teil des
Plangebietes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von derzeit
verstérkt nachgefragten Stadtvillen getroffen werden. Hier sind zwingend zwei Vollgeschosse
festgesetzt und auch Flachdacher zuléssig. Insgesamt sind im stadtebaulichen Konzept 40
Grundstiicke fiir Einfamilien- und Doppelhduser vorgesehen. Die durchschnittliche Grund-
stlicksgréBe betragt gut 820 m2.

1 NWP Planungsgesellschaft mbH: Stadtebauliches Konzept zum Bebauungsplan 82, Oldenburg, Septem-
ber 2022



NWP Stadt Brake: Bebauungsplan Nr. 82; Teil | der Begriindung

10

Im Plangebiet werden Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Entsprechend der zuvor aufge-
flhrten stédtebaulichen Zielsetzungen werden die Allgemeinen Wohngebiete in verschiedene
Allgemeine Wohngebiete untergliedert. Zu den Altanliegern werden Aligemeine Wohngebiete
WA 1 und zur angrenzenden freien Landschaft hin Allgemeine Wohngebiete WA 1* festge-
setzt. Der Bereich der geplanten Mehrfamilienhduser wird als Allgemeines Wohngebiet WA 3
Uberplant. Der Bereich der geplanten Stadtvillen wird als Allgemeines Wohngebiet WA 2 aus-
gewiesen. Mit der getroffenen Gliederung wird sichergestellt, dass in den verschiedenen All-
gemeinen Wohngebieten in sich homogene StraBenzlige entstehen, die sich von den angren-
zenden StraBenziigen jedoch unterscheiden. AuBerdem werden Ortliche Bauvorschriften er-
lassen, um die zuvor umschriebene stédiebauliche Gestaltung der Gebaude (Dachformen,
Dachneigung, Dachaufbauten, Dachfarbe) sowie eine stédtebaulich vertragliche Einfriedung
der Grundstlicke abzusichern.

Im zentralen Plangebiet sind eine kleinere 6ffentliche Multifunktionsflache und ein Kinderspiel-
platz vorgesehen. Hier kbnnen neben Kinderspielmdéglichkeiten auch Aufenthalts- und Begeg-
nungsmaglichkeiten fir altere Generationen bereitstellt werden. Je Baugrundstlick ist ein
hochstdmmiger, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Damit wird eine Durchgriinung des
Plangebietes erzielt.

Mit der Realisierung des Plangebiets bzw. einer westlichen Erweiterung des Baugebietes
Golzwarden West ergibt sich die Chance, am westlichen Rand des Siedlungsraumes einen
einheitlichen Siedlungsrand neu auszubilden. Das Wohngebiet wird sich von den stlich an-
grenzenden Strukturen nicht wesentlich unterscheiden und entsprechend gut einfligen. Das
Plangebiet liegt im Ubergang zur freien Landschaft. Es kann damit ein hochwertiges Gebiet
entwickelt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 82 kann nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Ak-
tuell wird das Plangebiet im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Brake als Flache flr
die Landwirtschaft dargestellt. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisie-
rung des Wohngebiets zu schaffen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforder-
lich. Der Flachennutzungsplan wird parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gean-
dert. Im Zuge der 34. Flachennutzungsplananderung der Stadt Brake werden Wohnbauflachen
dargestelit.

Die immissionsschutzrechtliche Vertréglichkeit (Verkehrslarm) der geplanten Wohngebiets-
ausweisung in rdumlicher Nahe zur LandesstraBe 889 wurde gutachterlich untersucht. Die
gutachterlichen Aussagen wurden in die Planunterlagen eingearbeitet. AuBerdem wurden ein
Geruchsgutachten, ein Oberflachenentwasserungskonzept, eine artenschutzrechtliche Stel-
lungnahme und ein Verkehrsgutachten in den Planunterlagen beriicksichtigt.

2.1 Bodenschutzklausel/ Umwidmungssperrklausel

Das BauGB enthalt in § 1a abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Freifldichenver-
brauchs. Dies soll im Wesentlichen Uiber zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

e Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel).

o §1aAbs.2S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald und fir Wohnzwe-
cke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwid-
mungssperrklausel).
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Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel
in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen. Damit handelt es sich bei beiden
Zielsetzungen nicht um Planungsleitsatze, sondern um abwagungsrelevante Regeln. Nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes kommt ihnen kein Vorrang vor anderen Be-
langen zu, sie sind aber in der Abwagung zu berlicksichtigen, wobei ein Zurlickstellen der in
§ 1 aAbs. 2 S. 1, 2 BauGB genannien Belange einer besonderen Rechtfertigung bedarf. Fak-
tisch ist der Belang der Reduzierung des Freiflachenverbrauchs damit in den Rang einer Ab-
wagungsdirekiive gehoben worden. § 1 a Abs. 2 S. 1,2 BauGB enthalt kein Verbot der Bau-
leitplanung auf Freiflachen. § 1 a Abs. 2 S. 1,2 BauGB verpflichtet die Gemeinde, die Notwen-
digkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen zu begriinden. Dabei sollen Mdglichkei-
ten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden.

Die Stadt Brake hat daher analysiert, inwieweit alternative Flachen in § 30 (Bebauungsplan-
gebiete) und § 34 BauGB-Gebieten (Innenbereich) Alternativen fiir die geplante Neuauswei-
sung auf den Grinlandflachen des Bebauungsplanes Nr. 82 darstellen kdnnen. Die Stadt
Brake verfligt derzeit iber keine freien Wohnbaugrundstiicke fiir Einfamilienhauser und Dop-
ccthuser in rechiskréftigen Bebauungsplanen. Auf die Bebauung von Baullicken und die Wie-
derbelegung von Leerstédnden hat die Stadt Brake nur wenig Einfluss. Insofern ist es aus Sicht
der Stadt Brake gerechtfertigt, den Belang der Schaffung von Baugrundstiicken auf Griinland-
flachen héher zu gewichten als den Belang zur Reduzierung des Freiflachenverbrauchs, der
im Ergebnis einen Verzicht auf eine weitere bauliche Entwicklung der Stadt Brake bedeuten
wiirde, da alternative Flachen derzeit im Stadtgebiet nicht zur Verfligung stehen. Parallel zu
dieser Bauleitplanung wirkt die Stadt Brake im Rahmen der ihr zur Verfligung stehenden Mittel
darauf hin, dass auch durch die SchlieBung von Baullicken und die Wiederbelegung von Leer-
stdnden weiterer Wohnraum geschaffen wird.

3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse der Ab-
wagung
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und &ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung geman § 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, werden gemaB §§ 3 und 4 BauGB Be-
teiligungsverfahren durchgeftihrt.

3.1.1  Ergebnisse der frithzeitigen Bilirgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB

o Blrger haben darauf hingewiesen, dass das Plangebiet ein Rastraum, Erholungsraum
und Nistplatz flr diverse Vogel - Tierarten sei.

Die Betroffenheit der naturschutzfachlichen Belange ist Bestandteil der Umweltpriifung zur
Aufstellung des B-Plans Nr.82. Es wurde im Jahr 2021 eine Brutvogelkartierung durchgefiihrt
bei der auch die zu der Zeit angetroffenen Gastviégel mit erfasst wurden. Die Kartierung ist
eine Grundlage fur die Umweltprifung.

o Birger haben darauf hingewiesen, dass auch nach den Vorstellungen der Bundes-
bauministerin der Neubau von Einfamilienhdusern eingedammt werden miisse, um den
Flachenverbrauch zu senken und die Umwelt zu schiitzen. Es sei 6konomisch und
Okologisch unsinnig, wenn jede Generation neue Einfamilienhduser baue.
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Die Stadt Brake hat auf Ebene der 34. Flachennutzungsplanédnderung einen Bedarfsnachweis
gefuhrt. Die Stadi Brake verzeichnete in den vergangenen Jahren eine positive Nachfrage
nach Grundstlicken fiir den Wohnungsbau. Die Grundstiicke in den zuletzt entwickelten Wohn-
gebieten ,WiesenstraBe” (Bebauungsplan Nr. 77) und ,Timmermanns Hellmer* (Bebauungs-
plan Nr. 79) wurden in kurzer Zeit vergeben. Derzeit kann die Stadt Brake keine Wohnbau-
grundstiicke in rechtskraftigen Bebauungsplanen fiir Einfamilien- und Doppelhduser anbieten.
Auf die Bebauung von Baullicken und die Wiederbelegung von Leerstdnden hat die Stadt
Brake nur wenig Einfluss. Diese Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz. Die Stadt Brake
hat daher ein Erfordernis zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes erkannt. Es ist Aufgabe der
Bundesregierung und nicht der Kommune, finanzielle Anreize fiir die Folgenutzung von Altim-
mobilien zu schaffen.

e Biirger des angrenzenden Wohngebietes wiesen darauf hin, dass sie erhfhte Bauvor-
schriften hatten beachten miissen. Sie hatten zudem flr das Grundstiick mehr bezah-
len miissen als die Anwohner im Innenbereich. Sie wiirden sich die Differenz des Kauf-
preises zuriickholen wollen.

Die damaligen Preise sind nicht Gegenstand dieser Abwagung. Weder nach dem Gesetz noch
nach der Rechtsprechung gibt es jedoch eine Gewahr dafiir, dass die AuBenbereichsqualitat
eines Nachbargrundstiicks auf Dauer erhalten bleibt. Auch die Grundstiickskaufvertrage fiir
die am westlichen Randbereich des Bebauungsplangebiets Nr. 51B ,Golzwarden-West“ gele-
genen Grundstiicke geben nichts fiir die Garantie der Ortsrandlage her. Vielmehr ist zwischen
den Grundstiicksverkaufern und den Grundstilickskaufern vertraglich ausdriicklich festgehal-
ten worden, dass eine Gewéahr flr eine bestimmte Bebaubarkeit des Grundstlicks nicht {iber-
nommen wird.

e Birger fragten nach, warum die Wohnungsbaugeselischaft Wesermarsch mbH bzw.
die Braker WohnBau GmbH nicht mehr mit dem Projekt befasst seien und dafir ein
privates Unternehmen die Planungs- und ErschlieBungsgeschéfte libernommen habe.
Die Stadt Brake verliere jeglichen Einfluss auf das Immobilien-Marktgeschehen.

Die Wohnungsbaugesellschaft konnte sich mit dem Eigentiimer nicht auf die Ubernahme des
Grundstiickes einigen und ist daher von dem Projekt zurlickgetreten. Nach derzeitigem Stand
sieht die Stadt Brake kein Erfordernis, Grundstiickspreise mit dem Vorhabentréger in einem
stadtebaulichen Vertrag zu regeln.

e Birger zweifelten den Bedarf fiir Mehrfamilienhduser an. Es gebe leer stehende Mehr-
familienhauser. Mehrfamilienhduser im Plangebiet wiirden sich nicht in das Land-
schaftsbild einfligen.

Die Stadt Brake verzeichnet nicht nur eine Nachfrage nach Grundstiicken fir den Einfamilien-
hausbau, sondern auch nach Wohnungen. Auch diese Nachfrage mdchte die Stadt Brake be-
dienen, gerade auch weil mit Grund und Boden sparsam umzugehen ist, und mit Mehrfamili-
enhdusern auf gleicher Fldche anteilig mehr Wohnraum geschaffen werden kann als mit Ein-
familienh&usern. Auf die Wiederbelegung von Leerstanden in privaten immobilien hat die Stadt
Brake nur wenig Einfluss.

Fir den Bereich der Mehrfamilienhduser (WA 3) sind textliche Festsetzungen getroffen worden
(maximal zwei Voligeschosse, Trauf- und Firsthéhenbegrenzung, Ausschluss von Staffelge-
schossen), die sicherstellen, dass sich die zukiinftigen Gebaude in die Umgebung einfligen
und von der angrenzenden freien Landschaft nicht als stérend wahrgenommen werden.

B .~ I L e T | P Tead | g - 4 O Mo g - .
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e Blrger regten einen Gehdlzstreifen zum Vogelschutz zwischen dem aiten und neuen
Baugebiet an.

Der Anregung wurde nicht gefolgt. Es ist geplant, den zwischen dem ,alten* und dem ,neuen”
Baugebiet vorhandenen Graben vollstandig zu erhalten. An der westlichen Grabenseite ver-
bleibt im ,neuen* Baugebiet ein 5m breiter zu erhaltender und nicht zu veréndernder, d.h. ge-
holzfreier Gewasserrandstreifen, um die erforderlichen Unterhaltungsarbeiten durchfiihren zu
konnen. Vogelschutzgehdlze sind im Gewasserrandstreifen nicht zuldssig, gehen im B-Plan-
geltungsbereich aber auch nicht verloren. Die Grundstiickseigentimer kénnen an inren Grund-
stlicksrandern jenseits des Gewasserrandstreifens entsprechende Eingriinungen vornehmen.

s Burger haben darauf hingewiesen, dass das Plangebiet vom WeiBstorch, Blaukelchen,
Schilfrohrsanger, Wachtelkdnig, Nachtigall, Schleiereule, Mehischwalbe, Bluthanfling,
Feldlarche, Grauschneppe, Rauchschwalbe, und ebenfalls Seefrosch, Erdkrte, Teich-
molch aufgesucht wiirde. Die Fidchen im Plangebiet wirden zum Briten und als Nah-
rungsquelle benétigt.

Es wurde im Jahr 2021 eine Brutvogel- und eine Amphibienkartierung durchgefihrt bei der
auch die zu der Zeit angetroffenen Gastvogel mit erfasst wurden. Die Kartierungen sind eine
Grundiage fur die Umweltprifung.

o Birger des angrenzenden Wohngebietes beflirchten einen erheblichen Wertverlust der
Hauser und Grundstiicke.

Der Hinweis ist spekulativer Natur. In den letzten Jahren haben die Immobilien deutlich an
Wert gewonnen. Nach dem Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte sind die Preise fir Ein-
und Zweifamilienhduser innerhalb des letzten Jahres in der Wesermarsch um 24 Prozent ge-
stiegen. Bezogen auf das Jahr 2017 betragt der Preisanstieg sogar 56 Prozent.2

o Blirger beméngelten, dass keine friihzeitige Beteiligung stattgefunden habe.

Eine friihzeitige Blrgerbeteiligung hat statigefunden, es erfolgte nur aufgrund der Corona-
Pandemie keine Informationsveranstaltung als &ffentliche Veranstaitung. Anstelle dessen
wurde eine Burgerbeteiligung in Zeit vom 11.04.20022 bis zum 11.05.2022 durchgefiihrt. Es
bestand die Mdglichkeit, sich wahrend der Dienststunden das Vorentwurfskonzept erléutern
zu lassen. AuBerdem waren die Planunterlagen auf der Internetseite der Stadt Brake einge-
stellt. Die Birger hatten damit ausreichend Gelegenheit sich lber die Planung zu informieren.
Die Form der friihzeitigen Biirgerbeteiligung ist im Baugesetzbuch nicht geregelt. Eine Rechis-
widrigkeit ist daher nicht erkennbar.

e Biirger verwiesen auf die 32. Fldchennutzungsplanénderung. Es sei versaumt worden,
fur diese Flachen einen Bebauungsplan aufzustellen. Es sei nicht Aufgabe von Vorha-
bentragern Bebauungsplane aufzustellen, sondern Aufgabe der Verwaltung! Nachge-
fragt wird, warum Brake West nicht zuerst entwickelt wird.

Ein Bebauungsplan wurde fiir den Geltungsbereich der 32. Anderung bislang nicht aufgestelit.
Baurechte liegen daher fiir diese Flachen nicht vor. Die planungsrechtlich dargestellten Wohn-
bauflachen stehen aktuell fiir eine Umsetzung nicht zur Verfligung, da der bewirtschaftende
Landwirt die Flachen fiir seinen Betrieb bendtigt.

2 https://www.norderlesen.de/heute/immobilienpreise-schiessen-in-der-wesermarsch-durch-die-decke-
73787.html
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Es ist Aufgabe der politischen Ratsgremien, nicht der Verwaltung, (ber die Aufstellung von
Bebauungsplénen zu entscheiden. Der Verwaltungsausschuss der Stadt Brake hat in seiner
Sitzung am 31.03.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 und die 34. Anderung
des Flachennutzungsplanes beschlossen. Auch Brake West liegt jenseits des gewachsenen
Ortsrandes im derzeitigen AuBenbereich. Im Bereich Brake West hat die Stadt den Fokus zu-
nachst auf die gewerbliche Entwicklung gelegt.

e Birger flhrten aus, dass die Planung dem Bebauungsplan 51A widerspreche. Dieser
sehe bereits die Bebauung als Ortsrand vor. Es sei falsch zu behaupten, es gébe keine
Garantien und Zusicherungen. Die Unverbaubarkeit sei den Anliegern zugesichert wor-
den. Dass sich diese Zusicherung nicht in den Vertragen wiederfinde, liegt daran, dass
die damalige Verkauferin sich geweigert hatte, die Vertrage liberhaupt zu veréndern
und entsprechende Garantien aufzunehmen. Dies deshalb, weil sie die Bauleitplanung
nicht innehatte und auch nicht Eigentlimerin der angrenzenden Flachen war. Gleich-
wohl ergebe sich aus den textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan 51A, dass es
sich um den zukunftigen Ortsrand handele und die Anwohner entsprechenden bauli-
chen Auflagen ausgesetzt wurden, um genau diesen Zustand sicher zu stellen. Es be-
durfte angesichts der klaren Ausfiihrungen im Bebauungsplan 51A keiner zusatzlichen
Bestatigung. Die rechtssichere Definition in den textlichen Festlegungen reicht fiir die
individuelle Abwehr jeglicher Bautétigkeit im Plangebiet aus.

Der bisherige Ortsrand ist iber den Bebauungsplan Nr. 51 B iberplant. Aus der Planzeichnung
des Bebauungsplans Nr. 51B, seinen textlichen Festsetzungen und seiner Begriindung ist
nicht erkennbar, dass sich die Stadt Brake Uber den Schutz der Aussichtslage bzw. einer Ga-
rantie der Unverbaubarkeit im Jahr 1998 Gedanken gemacht hat. Es liegen keine Festsetzun-
gen zum Schutz der Ortsrandlage vor, die den freien Blick Gber Jahre hinweg gewahrleisten
sollten. Mit der Festlegung der Firstrichtung und der &értlichen Bauvorschriften im Bebauungs-
plan Nr. 51B soll sich das Siedlungsgebiet durch orts- und landschaftstypische Bauformen,
Materialien und Farben der Bauk&rper harmonisch in die bis dato vorhandene Landschaft ein-
figen. Nur aus Sicht des Stadtebaus und der Belange des Landschaftsbildes waren die Bau-
vorschriften im Zeitpunkt der Planung damals erforderlich; nicht hingegen, um einen Ortsrand
sicherzustellen. Es ist ausdricklich nicht erklart und schon gar nicht garantiert, dass mit den
ortlichen Bauvorschriften auch eine Unverbaubarkeit und Ortsrandlage einhergeht. Dass von
einem ,neuen westlichen Ortsrand“ gesprochen wird, ist Fakt und Tatsache, nicht jedoch Ga-
rantieerkldrung.

Weder nach dem Gesetz noch nach der Rechtsprechung gibt es eine Gewahr dafiir, dass die
AuBenbereichsqualitat eines Nachbargrundstlicks auf Dauer erhalten bleibt. Auch die Grund-
stlickskaufvertrage fir die am westlichen Randbereich des Bebauungsplangebiets Nr. 51B
~Golzwarden-West" gelegenen Grundstiicke geben nichts fiir die Garantie der Ortsrandlage
her. Vielmehr ist zwischen den Grundstiicksverkaufern und den Grundstlickskaufern vertrag-
lich ausdriicklich festgehalten worden, dass eine Gewéhr fiir eine bestimmte Bebaubarkeit des
Grundstiicks nicht bernommen wird. Firr die Unverbaubarkeit méglicher Nachbargrundst{-
cke, deren Garantie noch weiter flihren wiirde und daher das Bediirfnis einer vertraglichen
Festlegung noch gréBer gewesen ware, hat der Verkaufer ausweislich der Kaufvertrage keine
Gewahr Gbernommen.

» Birger kritisierten, dass das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept véllig un-
beachtet geblieben ware. Brake verliere tendenziell an Einwohnerschaft und altere
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Uberproportional. Die Wohnungsbedarfsprognose der NBank gehe von einem bereits
zu 100 Prozent gedeckten Wohnungsbedarf bei Ein- und Zweifamilienh&usern in Brake
aus und bereits jetzt sogar von einem Uberhang. Im ISEK sei davon abgeraten worden,
Neubaugebiete in dieser GréBenordnung zu entwickeln.

Im ISEK wird die Wohnungsbedarfsprognose der NBank zitiert, die bereits seit 2017 das Ende
des quantitativen Bedarfs fir Einfamilienh&user und nur noch beim Neubau von Mehrfamilien-
hausern einen Nachholbedarf sieht. Im ISEK wird aber auch ausgefihrt, dass fir diese theo-
retische Annahme sich bisher noch keine empirischen Belege auf dem Immobilienmarkt, wie
etwa Leersténde oder eine signifikante Verlangerung der Vermarktungsdauer von Kaufobjek-
ten finden. Allerdings miisse davon ausgegangen werden, dass sich angesichts der Struktur-
daten die prognostizierten Trends nach einer gewissen Zeit bemerkbar machen werden. In
diesem Fall kdonnte die sinkende Nachfrage fir sinkende Preise bei Bestandsimmobilien sor-
gen, insbesondere bei dlteren Einfamilienhdusern. Sinkende Preise fir Bestandsimmobilien
und Leerstande in groBerem Umfang lassen sich nach den Beobachtungen der Stadt Brake
derzeit nicht am Markt ablesen. Auf den gangigen Internetportalen ist das Angebot an ge-
brauchten Immobilien gering.

Die Stadt Brake halt es in Hinblick auf eine zukunftsgerichtete Siedlungsentwicklung auch fir
geboten, ein der Ortlichkeit angepasstes Kontingent an Wohnbauflachen auszuweisen, um
auch kiinftig den Versorgungsauftrag als Mittelzentrum erfiillen zu kénnen. Mit der Schaffung
von Bauplatzen mdchte die Stadt Brake gezielt einem Riickgang der Bevdlkerung und einer
Uberalterung der Bevélkerung entgegenwirken und auch der jlingeren Generation Perspekii-
ven flr ein Verbleiben in der Stadt Brake bieten. Nur eine Einwohnerstruktur, die alle Alters-
gruppen beinhaltet, erméglicht jedoch ein lebendiges und zukunftsweisendes Gemeinschafts-
und Vereinsleben. Die Stadt Brake mochte daher mit der Bereitstellung von Wohngrundstii-
cken auch den negativen Folgen eines Bevdlkerungsverlustes wie einem sterbenden Gemein-
schafts- und Vereinsleben, dem Verlust an Kaufkraft und dem Verlust von Steuereinnahmen
entgegenwirken

Auch im ISEK wird angesprochen, dass weiterhin Neubau und infolgedessen auch Neuaus-
weisung von Wohnbauland erforderlich sein wird. Dies misse jedoch im Bewusstsein gesche-
hen, dass jeder Neubau mdglicherweise die Wohnreserve erhdht. Es wird geraten, diese Zu-
sammenhénge laufend zu beobachten.

e Blrger fihrten aus, dass die Planung im Widerspruch zum Anspruch des Stadtrats
nach Klimaneutralitat stehe.

Die Stadt Brake hat in inrem Bebauungsplan eine Reihe von Festsetzungen getroffen, um dem
Belang des Klimaschutzes Rechnung zu tragen. Es wird eine verpflichtende Festseizung zur
Nutzung der Sonnenergie getroffen. Die Dachflachen sind zu mindestens 50 % mit Photovol-
taikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmin-
destflache). Eine innere Durchgriinung des Plangebietes wird durch das Pflanzgebot fir einen
standortheimischen Laubbaum je Baugrundstlick erzielt. Im nordwestlichen Plan und im zent-
ralen Plangebiet werden &ffentliche Griinflaiche mit den Zweckstimmungen ,Regenrlickhalte-
becken®, ,Kinderspielplatz und ,Parkanlage” ausgewiesen. Parallel zu den gesicherten rand-
lichen Gréaben sind 5 m breite private Griinflachen ausgewiesen. Die Grinflachen kénnen das
Mikroklima positiv beeinflussen. Des Weiteren werden naturferne Vorgartengestaliungen
durch Stein- und Kiesgérten im Plangebiet ausgeschlossen. Stein- und Kiesgarten sind in Be-
zug auf die Biodiversitat, das Stadt- und Landschaftsbild, den Wasserhaushalt und das
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Mikroklima kritisch zu bewerten. AuBerdem wird festgesetzt, dass die Verwendung fossiler
Brennstoffe (Braun- und Steinkohle, Torf, Erdgas und Erddl) fir die Warme- und Warmwas-
serversorgung unzulassig ist.

e Blrger bemangelten, dass keine der in den Bauleitplanen 51A und 51 B vorgesehenen
KompensationsmaBnahmen umgesetzt wurden.

Die in der Begrindung zum B-Plan 51 B erwahnten Flachen oder Flurstiicke fiir Ausgleichs-
maBnahmen liegen auBerhalb des B-Plan-Geltungsbereichs des B-Plans 82. Die Umsetzung
der AusgleichsmaBnahmen zu den B-Planen 51 A und 51 B ist nicht Gegenstand des Bauleit-
planverfahrens B-Plan 82.

o Blirger wiesen auf ein Storchennest westlich des Schlehenweges hin. Dieses Stor-
chennest sei seit vielen Jahren Brutstéatte eines Storchenpaares, dass dort jedes Jahr
sehr erfolgreich Nachwuchs groBziehe. Ein weiteres Storchenpaar habe sich zwi-
schenzeitlich an der Raiffeisenstraf3e ca. 200 m Luftlinie entfernt neu niedergelassen.

Der angesprochene Storchenhorst ist Gegenstand einer Artenschutzrechtilichen Stellung-
nahme (WeiBBstorch) (Blro SINNIG 2018). Die in der Stellungnahme vorgeschlagene Méglich-
keit fur CEF-MafBnahmen (Zwei neue Nistplattformen) an der Westseite des B-Plans 82 und
nérdlich der RaiffeisenstraBBe sind Bestandieil der Ma3nahmenplanung.

e Birger wiesen auf ein regelmaBiges Vorkommen von Schlammpeitzger und Bitterling
im Plangebiet hin. Diese streng geschiitzten Arten miissten lange vor den ersten Bau-
mafBnahmen umgesiedelt werden.

Die Graben an der Ost-, Siid- und Westseite des Geltungsbereichs bleiben vollstéandig erhal-
ten, so dass die dortige Fischfauna durch die BaumaBnahmen im B-Plan-Geltungsbereiche
nicht beeintrachtigt wird. Die vorgesehen Verlegung eines Abschnitts des Golzwarder Tiefs
(Gewésser 3.1) und die Verflillung des ,Mittelgrabens” im Geltungsbereich werden Gegen-
stand eines wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens sein. Gegenstand dieses Verfahrens
wird auch die Fischfauna in diesen Grében sein.

3.1.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 (1) BauGB

o Der Landkreis Wesermarsch hat angemerki, dass der Bezugspunkt fiir die Trauf- und
Gebaudehodhe nicht eindeutig bestimmt sei.

Der Einwand kann nicht nachvolizogen werden. Die Gebaudehdhe ist auf NHN bezogen. In
den textlichen Festsetzungen ist erldutert, dass Bezugspunkie die Gebaudehdhe bzw. Trauf-
héhe und Normalhdhennull sind. Die Festsetzung ist insoweit eindeutig.

o Der Landkreis Wesermarsch als Untere Naturschutzbehérde hat ausgefiihrt, in der Ar-
tenschutzrechtliche Stellungnahme (WeiBstorch) festgestellt wurde, dass es sich bei
den Uberplanten Grinlandflachen um die Hauptnahrungsflachen des benachbarten
Weilstorches handele. Es bestlinde die Gefahr, dass der Weif3storch den Neststandort
aufgebe. Um dies zu verhindern, seien bereits mégliche Vermeidungs- und Kompen-
sationsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) diskutiert und vorgeschlagen worden. Die be-
reits erarbeiteten méglichen KompensationsmaBnahmen seien in der weiteren Pla-
nung zu berlicksichtigen. Dariiber hinaus seien vier weitere Storchenhorste in der Pla-
nung zu berdcksichtigen.
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Die Artenschutzrechtliche Stellungnahme (Wei3storch) des Biro Sinnig wird in der Bestand-
serfassung, Bewertung, Wirkungsanalyse und MaBnahmenplanung beriicksichtigt. Die in der
Artenschutzrechtlichen Stellungnahme (WeiBstorch) vorgeschlagene Moglichkeit fur CEF-
MaBnahmen (Zwei neue Nistplattformen) sind Bestandteil der MaBnahmenplanung. Die ge-
nannten 4 weiteren Storchenhorste wurden in die Betrachtungen einbezogen.

¢ Der Landkreis Wesermarsch hat angeregt, die textlichen Festsetzungen um die For-
mulierung ,die Gewasser und Uferbdschungen sind in einem natirlichen Zustand zu
erhalten" zu ergénzen.

Der Anregung wurde insoweit entsprochen, als dass der Hinweis auf den Planteil unter Hin-
weisen aufgenommen wurde.

o Der OOWYV hat auf seine Leitungen hingewiesen und die Eintragung eines Geh-, Fahr-
und Leitungsrechies angeregt.

Die nebenstehenden Hinweise beziehen sich auf die Ausfuhrungsebene. Die Leitungen des
OOWV liegen geman beigefiigtem Plan innerhalb der Verkehrsfladchen. Daher ist die Eintra-
gung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes nicht erforderlich und nicht sinnvoll.

e Der OOWYV hat die Festsetzung von Griindachern auf Haupt- und Nebenanlagen an-
geregt.

Der Anregung zur verbindlichen Festsetzung von Grlindachern wird nicht nachgekommen.
Unter Berlicksichtigung vorhandener und vergleichbarer Wohngebiete im Stadtgebiet soll das
geneigte Dach als dominierendes Gestaltelement fortgeflhrt werden. Im WA 3 sind auch
Flachdécher, in den WA 2 flach geneigte Dacher ab 10 Grad zuléssig. Damit sind hier Griin-
dacher maglich, sie sollen aber nicht festgeschrieben werden.

» Niedersachsen Ports GmbH & Co. KG hat angemerkt, dass die Betrachtung der Ver-
kehrsbelastung auf der Verkehrszahlung 2015 basiere. Die Verkehrszéhlung 2015 als
Betrachtungsgrundlage sei nicht ausreichend. Niedersachsen Ports GmbH & Co. KG
gehe von weiteren Zuwachsen im Hinblick auf die Hafenumschlagsvolumina und die
Hafenflachennutzung und damit verbunden auch auf den Verkehrstrager StraBBe als
Moment der trimodalen Hafenhinterlandanbindung aus. Niedersachsen Ports GmbH &
Co. KG gehe auch nicht von einer allgemeinen Stagnation in der Verkehrsentwicklung
aus.

Das Verkehrsgutachten wurde zur Entwurfsfassung aktualisiert. Im Zuge der Aktualisierung
wurde auch eine Verkehrszéhlung vorgenommen. Die Gutachter (IST) haben im Juli 2022 eine
Verkehrserhebung {iber eine gesamte Woche an der L. 889 durchgefihrt. Die Gutachten gehen
fUr die Region tendenziell von einer aligemeinen Stagnation in der Verkehrsentwicklung aus.
Sie haben jedoch sicherheitshalber eine Verkehrssteigerung von 0,25 % /Jahr fir die nachsten
15 Jahre angesetzt. Die Stadt Brake geht daher davon aus, dass das Verkehrsgeschehen
prognostisch richtig abgebildet ist.

e Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie hat Hinweise zum Schutz des Bo-
dens, auf eine duBerst hohe Bodenfruchtbarkeit und auf sulfatsaure Béden im Plange-
biet gegeben.

Der Umweltbericht wurde durch eine Bodenfunktionsbewertung der in § 2 BBodSchG genann-
ten Funktionen erganzt. Die Teilkarte Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit) im NIBIS Karten-
server zeigt flir den B-Plan-Geltungsbereich den Bodentyp ,Mittlere Kleimarsch mit hoher oder
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mittlerer Bodenfruchtbarkeit. Eine Schutzwirdigkeit aufgrund der Bodenfruchtbarkeit besteht
nicht, da die Ertragsfahigkeit nicht den Stufen 6 (sehr hoch) oder 7 (duBerst hoch) entspricht.

Die Karten des NIBIS Servers des LBEG weisen fiir das Plangebiet potentiell sulfatsauren
Bdden bis in 2 m Tiefe auf. Demnach ist eine Erkundung bei begriindeten Hinweisen im Bo-
denprofil wie schwarzes Eisensulfid, Jarosit und/oder Eisenausféllungen (Feststellung durch
bodenkundliches Fachpersonal) oder bei gehemmiem Pflanzenwachstum erforderlich. Ein
entsprechender Hinweis wurde in die Planzeichnung aufgenommen.

Durch die geplante Gelandeaufhéhung auf durchschnittlich 1,6 m 0. NHN wird ein Abstand zu
den potentiell sulfatsauren Bdden an diesem Standort gewonnen. Auf B-Plan Ebene ist nicht
konkret absehbar, ob und in welchem Umfang Bodenaushub innerhalb des Grundwasser-ge-
sattigten Bereiches erforderlich wird. Eine Betroffenheit der Bausubstanz wird daher zu diesem
Zeitpunkt nicht abgeleitet. Auf Umsetzungsebene ist das Thema ,sulfatsaure Boden” jedoch
wieder aufzugreifen, um die nebenstehenden Probleme zu vermeiden.

¢ Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie hat auf mdgliche Erlaubnisse oder
Bewilligungen nach Bergrecht im Plangebiet hingewiesen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bergwerkfeldes ,Jade Weser" (Bodenschatz: Koh-
lenwasserstoffe). Die Laufzeit der Berechtigung ist unbefristet. Das Bergwerkfeld umfasst
weite Teile der Wesermarsch und darliber hinaus. Wer bergfreie Bodenschatze gewinnen (ab-
bauen) will, bendtigt dazu eine Bewilligung gemaf § 8 BBergG oder das Bergwerkseigentum
geman § 9 BBergG. Die Erteilung erfolgt durch die zusténdige Behérde. Sowohl Bewilligung
als auch Bergwerkseigentum gewahren das Recht, innerhalb eines bestimmten Feldes Bo-
denschétze zu gewinnen. Das Plangebiet ist bereits zum lberwiegenden Teil bebaut und be-
findet sich im Privatbesitz. Die Planung und seine Umsetzung schliesst die Férderung von
unterirdischen Bodenschatzen nicht grundsatzlich aus. Die Stadt Brake geht daher von einer
Vereinbarkeit der Planung mit den Belangen des Bergbaus aus

¢ Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen kritisiert das Heranrlicken des Baugebie-
tes an einen Betriebsstandort, auch hinsichtlich der Reduzierung von potentiell hofna-
hen, arrondierten landwirtschaftlichen Nutzflachen aus allgemeiner landwirtschaftli-
cher/ agrarstruktureller Sicht. Es wiirden sowohl die einzelbetrieblichen als auch die
allgemeinen landwirtschaftlichen Belange nachteilig berthrt. Die Landwirtschaftskam-
mer setze voraus, dass die Inanspruchnahme der Nutzflachen fir die Wohngebietser-
weiterung in Golzwarden-West sowie das Heranriicken an den Betrieb mit dem/den
Bewirtschafter/n bzw. Betriebsleiter einvernehmlich abgestimmt werde.

Der heranzuziehende Immissions(grenz)wert gemaB GIRL von 10 % wird gemaf gutachterli-
chem Ergebnis im Bereich der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete deutlich unterschrit-
ten. Zudem sind auch am Finkenburger Weg und damit in unmittelbarer rdumlicher Nahe zum
angesprochenen landwirtschaftlichen Betrieb Wohnnutzungen vorhanden, die die Entwick-
lungsfahigkeit des Betriebes einschranken. Der Stadt Brake ist keine konkrete landwirtschaft-
liche Entwicklungsabsicht des angesprochenen landwirtschaftlichen Betriebes bekannt. Von
Seiten des Landwirtes istim Zuge des Beteiligungsverfahrens keine Stellungnahme eingegan-
gen. Auch die Landwirtschaftskammer selbst hat in ihrer Stellungnahme nicht auf eine kon-
krete Erweiterungsabsicht hingewiesen. Das Bundesverwaltungsgericht hat in einem Urteil mit
Beschluss vom 5. 9. 2000 - 4 B 56/00 (Miinchen) folgendes ausgefiihrt: Vorhaben im Auf3en-
bereich missen auf das Interesse eines Landwirts, seinen Betrieb in den AuBBenbereich hinein
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zu erweitern, jedenfalls dann keine Riicksicht nehmen, wenn das Erweiterungsinteresse vage
und unrealistisch ist.

Auch das Oberverwaltungsgericht Lineburg hat &hnlich argumentiert: Nach einem Urteil des
OVG Lineburg (1 KN 128/03 vom 15.01.2004) ist das Bedirfnis nach einer kiinftigen Betriebs-
ausweitung im Rahmen der Abwigungsentscheidung von Belang. Voraussetzung ist jedoch,
dass diese Entwicklung bereits konkret ins Auge gefasst ist oder bei realistischer Betrachtung
der vom Landwirt aufzuzeigenden betrieblichen Entwicklungsmaéglichkeiten nahe liegt.

Bei der gemeindlichen Abwagung zwischen der Beschrankung der landwirtschaftlichen Ent-
wicklungsmadglichkeit auf der einen Seite und der Entwicklung des Wohngebietes auf der an-
deren Seite, hat die Stadt Brake in der Summe aller Belange der Entwicklung des Baugebietes
das hdhere Gewicht beigemessen. Bei dieser Abwagung ist auch zu bericksichtigen, dass
das Plangebiet im RROP 2019 bereits als Zentrales Siedlungsgebiet dargestellt ist.

o Der Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen hat Hinweise zur OPNV ErschlieBung
vorgebracht.

Der Hinweis wurde in der Begriindung ergénzt.

¢ Die Stadlander Sielacht hat angemerkt, dass an Verbandsgewéassern ein Gewasser-
raumstreifen von 10 m, gemessen von der Boschungsoberkante, von jeglicher Bebau-
ung, Nebenanlagen und Bepflanzung, freizuhalten sei.

Zum nordlich befindlichen Zuggraben Nr. 3.1 wird ein 10 m breiter Gewéasserrandstreifen be-
ricksichtigt.

¢ Die Amprion GmbH hat darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet im Varianten-
korridor einer Stromleitung liege. Diese solle Strom aus Schieswig-Holstein und dem
Norden Niedersachsens nach Nordrhein-Westfalen {ransportieren.

Da der Trassenkorridor — wie nebenstehend umschrieben — nicht feststeht, kann derzeit keine
konkrete Abwagung erfolgen. Die Amprion wird weiter am Verfahren beteiligt.

¢ Die EWE Netz GmbH hat auf ihre Internetseite zur Leitungsabfrage hingewiesen.

Eine Leitungsabfrage Gber die genannten Internetseite wurde durchgefiihrt. Demnach befindet
sich am nordlichen Rand des Plangebietes innerhalb der festgesetzten Griinflachen eine
Stromieitung der EWE Netz GmbH. Die Leitung wird nachrichtlich Gbernommen und im Planteil
dargestellt. Ein Hinweis auf die Leitung wird in die Begriindung aufgenommen. Eine Gasver-
sorgungsleitung befindet sich in der Verkehrsparzelle der Raiffeisenstraf3e.

¢ Die Landesbehdérde fir StraBenbau und Verkehr hat angeregt, den Geltungsbereich
fiir die planungsrechtliche Absicherung der Schaffung eines Linksabbiegestreifens im
Zuge der L 889 um die Fahrbahn der L 889 zu erweitern. In der Bauverbotszone diirften
keine Larmschutzwand und kein Regenrickhaltebecken vorgesehen werden. Die ent-
fallenden Baume seien zu kompensieren.

Der Geltungsbereich wurde zur Entwurfsfassung um die Ausbaustrecke erweitert. Die Aus-
bauplanung liegt der Abgrenzung der Verkehrsflache zugrunde. Die Bauverbotszone bezogen
auf die neue Ausbauplanung wird in den Bebauungsplan eingetragen. Die geplante und fest-
gesetzte Larmschutzwand beriicksichtigt die Bauverbotszone. Auch das Regenriickhaltebe-
cken liegt auBerhalb der Bauverbotszone.
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Die Baume, die an der Sidseite der RaiffeisenstraBe (L889) verloren gehen, werden in der
Mitte des B-Plan-Geltungsbereichs in den beiden Streifen mit der Zweckbestimmung ,Parkan-
lage” 1:1 ersetzt.

o Die Landesbehérde fiir StraBenbau und Verkehr hat angeregt, die freizuhaltenden
Sichtfelder im Bebauungsplan festzusetzen.

Der Anregung wurde nicht entsprochen. Die Anforderungen ergeben sich die RAL unmittelbar.
Die Eintragung in den Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich.

3.1.3 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB
e Birger haben den Bedarf flir das Neubaugebiet angezweifelt.

Der Bedarfsnachweis wurde auf FlAchennutzungsplanebene gefiihrt. Der Landkreis Weser-
marsch hat in seiner Stellungnahme zur Beteiligung nach § 4 (2) BauGB ausgefiihrt, dass die
Herleitung des Wohnbauflachenbedarfs fir das Mittelzentrum innerhalb der Begriindungen
plausibel dargestellt sei. Die Erfahrung der Stadt in den vergangenen Jahren hat gezeigt, dass
die Grundsticke fir den Wohnungsbau alle in kurzer Zeit vergeben worden sind.

e Birger beflrchten, dass 12 Meter hohe Wohnhauser im Umkreis von mehr als einem
Kilometer alle umliegenden Gebaude weit sichtbar (berragen werden.

Die Mehrfamilienhduser sind im zentralen ndrdlichen Plangebiet in den WA 3 verortet und nicht
am westlichen Rand des Plangebietes. Der Blick von der angrenzenden freien Landschaft fallt
daher in erster Linie auf die geplanten WA 1. In den geplanten WA 3 sind nicht 12 m hohe
Gebaude zulassig. In den WA 3 wird die maximal zulassige Gebaudehdhe auf 12,35 m fest-
gesetzt. Dies entspricht bei einer angehdhten durchschnittlichen Gelandehdhe von 1,60 m 0.
NHN einer absolut zulassigen Gebaudehdhe von 10,75 m. Diese Hbhe ist nur unwesentlich
Hohe als die Héhe eines klassischen Einfamilienhauses mit stark geneigtem Dach.

e Birger flihren aus, dass eine Nachfrage nach Wohnungen auBerhalb des Ortes Golz-
warden muss nicht (mehr) bedient werden misse, weil dafiir in der Brommystral3e zeit-
gleich genligend gesorgt sein wird und Wohnungen innerhalb des Ortes in der Alten
Schule an der Raiffeisenstraf3e zusétzlich vorgesehen seien.

An der BrommystraBe wird ein zusatzliches Angebot fiir Wohnungen in Mehrfamilienhausern
geschaffen. Es besteht derzeit in der Stadt Brake eine hohe Nachfrage gerade nach Wohnun-
gen in Mehrfamilienhausern.

» Burger kritisieren, die Verschiebung des Ortsrandes. Die Anwohner am Zedernring hét-
ten mit Recht davon ausgehen kdnnen, dass der Bebauungsplan 518 eine Westgrenze
markiert, die qua Ortsrand in diesem Sinne als Rand bestehen bleibt. Dieser Sachver-
halt bediirfe keiner ausdriicklichen Garantieerkldrung in Bebauungsplanen oder Kauf-
vertragen, weil er als selbstverstandlich gegeben verstanden wird.

Es gibt keine Garantie weder aus der Geseizeslage noch aus der Rechtsprechung fiir die
Unantastbarkeit eines Ortsrandes. Dies ist in den Planunterlagen dargelegt. Auch die Grund-
stickskaufvertrage fir die am westlichen Randbereich des Bebauungsplangebiets Nr. 51B
~Golzwarden-West" gelegenen Grundstiicke geben keine Garantie der Ortsrandlage her.

e Birger fuhren aus, dass seit 2018 die Rechtsprechung die Unversehrtheit von Griin-
und Weideflachen héher bewertet als die von Kommunen oder Investoren angezeigten
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Nachfragen bzw. Bedarfe an Einfamilienhauser. Ein Siedlungsentwicklungskonzept
wird vermif3t. '

Die Stadt Brake hat eine umfangreiche Abwagung vorgenommen und hat im Ergebnis der
Entwicklung des Baugebietes das hohere Gewicht beigemessen. Die grundsétzliche Standor-
tentscheidung ist jedoch auf Ebene der Flachennutzungsplananderung gefallen. Im Zuge der
Flachennutzungsplanénderung hat die Stadt Brake einen Bedarfsnachweis gefiihrt.

e Biirger kritisieren Aufbau und Inhalte des ISEK.
Das ISEK ist nicht Gegenstand dieser Abwagung.
e Biirger vermissen eine Alternativenprifung.

Das Plangebiet ist schon seit langem Gegenstand von Uberlegungen zur zukiinftigen Bau-
landeniwicklung in Golzwarden. Eine Alternativenprifung wurde auf Flachennutzungsplane-
bene gefiihrt. Neben dem Plangebiet wurden mehrere Flachenalternativen auch in Golz-
warden betrachtet. Auf die entsprechenden Unterlagen (Begriindung) wird verwiesen. Insge-
samt stehen Alternativflchen im Stadtteil Golzwarden nicht zur Verfiigung.

e Blrger kritisieren die Inanspruchnahme des Buschweges fur die ErschiieBung. Die
Verkehrsbelastung wiirde steigen. Die Verkehrssicherheit fiur Kinder, Fahrradfahrer
und Spazierganger wirde stark leiden. Hingewiesen auf die Gérten, die Lebensraume
auch fiir Insekien bieten. Der Streifen zwischen den privaten Grundstlicken und dem
Buschweg seien in Absprache mit der Gemeinde mit Gehélzen und Unterpflanzung
angelegt worden. Die verkehrsberuhigte Zone wiirde bei einer Teilauflésung des Real-
verbandsweges Schaden erleiden.

Die HaupterschlieBung des Plangebietes soll aus nérdlicher Richtung lber die Raiffeisen-
straBBe (LandesstraBRe 889) erfolgen. Eine weitere (eher untergeordnete) ErschlieBung ist aus
sidostlicher Richtung (iber den Buschweg vorgesehen. Diese Anbindung ist zur Integration
des Baugebietes in den bestehenden Siedlungszusammenhang sinnvoll. Zudem wird die Er-
reichbarkeit des Baugebietes durch eine zweite Anbindung im Falle einer Sperrung der Haupt-
anbindung sicherstellt.

Eine Ausbauplanung fiir den Buschweg liegt vor. Diese sieht parallel zu den vorhandenen
Graben 2,50 m breite Grinstreifen als Abstandsflache zu den Grében und eine 4,50 m breiie
Fahrbahn vor. Die Stadt Brake sieht kein erhdhtes Gefahrdungspotenzial fiir die Anwohner.

Die Garten der Anwohner am Buschweg sind von der Ausbauplanung nicht betroffen. Auch
beidseitig der Fahrbahn sieht die Ausbauplanung jeweils 2,50 m breite Griinstreifen vor.

3.1.4 Ergebnisse der parallel zur éffentlichen Auslegung durchgefiihrten Beteili-
gung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (2)
BauGB

o Der OOWV hat angeregt, den Griinstreifen zwischen Einzdunung und den Grundstu-
cken zur Platzgewinnung des Raumstreifens mit einzuzdunen. Wunsch des OOWYV sei
es, aufgrund des Laubs dort méglichst keine Bdume zu platzieren.

Die Einzaunung des Regenriickhaltebeckens ist auf der Grundlage der Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 82 zuldssig. In der Festsetzung ist formuliert, dass die Anlage einer den
wasserwirtschaftlichen Erfordernissen entsprechenden Anlagen zur Riickhaltung zuléssig ist.
Die verbleibenden Flachen sind als Griinflachen anzulegen. Eine Abstimmung im Detail erfolgt
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im Zuge der Ausbauplanung. Die Anpflanzung von Baumen ist im Bebauungsplan fir diesen
Bereich nicht festgesetzt.

e Niedersachsen Ports hat darauf hingewiesen, dass die an das geplante Baugebiet
nérdlich anschlieBende RaiffeisenstraBe/ L889 die Aliernativroute zur Weserstraf3e fir
den Hafenverkehr bliebe. Sollte die WeserstraBe durch z.B. BaumaBnahmen als
Hauptverkehrsweg zum/vom Hafen ausfallen, wiirden die Verkehre Uber Golzwarden
und damit Uber die genannte RaiffeisenstraBe/ L889 umgeleitet. Eine Betrachtung die-
ser Situation fehle im Verkehrsgutachten.

Die RaiffeisenstraB3e ist nach aktuellen Verkehrszéhlungen mit etwa 3.200 Kiz/24 Std. (DTV)
belastet, an Spitzentagen mit etwa 3.800 Kfz/24 Std.. Unter Beriicksichtigung des guten Aus-
baustandards der L 889 kdnnten Uber sie aus verkehrlicher Sicht deutlich héhere Verkehrs-
mengen abgewickelt werden. Somit kbnnen bei Bedarf, wie die angesprochenen BaumaBnah-
men auf der WeserstraBBe, Umleitungsverkehre (iber die RaiffeisenstraBe geleitet werden.

e Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie hat angemerkt, dass in der Nieder-
séchsischen Nachhaltigkeitsstrategie eine reduzierte Flacheninanspruchnahme von
unter 4 ha pro Tag bis 2030 angestrebt wiirde. Das NNatSchG gibt in §1a zudem vor,
die Neuversiegelung von Bdden landesweit bis zum Ablauf des Jahres 2030 auf unter
3 ha pro Tag zu reduzieren und bis zum Ablauf des Jahres 2050 zu beenden. Diese
Zielsetzung wurde auch in das LROP (3.1.1, 05) aufgenommen. Im Plangebiet kdmen
sulfatsaure Bbdden der niedersachsischen Kiistengebiete vor. Diese stellien eine be-
sondere Empfindlichkeit der B6den dar. Sulfatsaure Béden kdnnen zu bedeutenden Problemen
bei Bauvorhaben flihren.

Die Stadt Brake hat im Vorfeld der Planung analysiert, inwieweit alternative Fldchen bestehen.
Auf die Bebauung von Bauliicken und die Wiederbelegung von Leerstanden hat die Stadt
Brake nur wenig Einfluss. Insofern ist es aus Sicht der Stadt Brake gerechtfertigt, den Belang
der Schaffung von Baugrundstiicken auf Griinlandfldchen héher zu gewichten als den Belang
zur Reduzierung des Freiflachenverbrauchs, der im Ergebnis einen Verzicht auf eine weitere
bauliche Entwicklung der Stadt Brake bedeuten wiirde, da alternative Flachen derzeit im Stadt-
gebiet nicht zur Verfligung stehen. Parallel zu dieser Bauleitplanung wirkt die Stadt Brake im
Rahmen der ihr zur Verfigung stehenden Mittel darauf hin, dass auch durch die SchlieBung
von Baulicken und die Wiederbelegung von Leerstanden weiterer Wohnraum geschaffen
wird.

Bei begriindeten Hinweisen im Bodenprofil wie schwarzes Eisensulfid, Jarosit und/oder Eisen-
ausfallungen oder bei gehemmtem Pflanzenwachstum ist eine weitere Erkundung erforderlich.
Ein entsprechender Hinweis auf sulfatsaure Bdden ist auf der Planzeichnung enthalten.

Durch die geplante Geléndeaufhéhung auf durchschnittlich 1,6 m 0. NHN wird ein Abstand zu
den potentiell sulfatsauren Bdden an diesem Standort gewonnen. Auf B-Plan Ebene ist nicht
konkret absehbar, ob und in welchem Umfang Bodenaushub innerhalb des Grundwasser-ge-
sattigten Bereiches erforderlich wird. Eine Betroffenheit der Bausubstanz wird daher zu diesem
Zeitpunkt nicht abgeleitet. Auf Umsetzungsebene ist das Thema ,sulfatsaure Béden“ jedoch
wieder aufzugreifen, um die nebenstehenden Probleme zu vermeiden.

e Das Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie hat auf den NIBIS Kartenserver
beziiglich méglicherweise vorliegenden Bergbauberechtigungen hingewiesen.
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Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bergwerkfeldes ,Jade Weser* (Bodenschaiz: Koh-
lenwasserstoffe). Die Laufzeit der Berechtigung ist unbefristet. Das Bergwerkfeld umfasst
weite Teile der Wesermarsch und dar{iber hinaus. Wer bergfreie Bodenschatze gewinnen (ab-
bauen) will, bendtigt dazu eine Bewilligung geman § 8 BBergG oder das Bergwerkseigentum
geman § 9 BBergG. Die Erteilung erfolgt durch die zusténdige Behdrde. Sowohl Bewilligung
als auch Bergwerkseigentum gewéahren das Recht, innerhalb eines bestimmten Feldes Bo-
denschéatze zu gewinnen. Die Planung und seine Umsetzung schlie3t die Férderung von un-
terirdischen Bodenschétzen nicht grundsatzlich aus. Die Stadt Brake geht daher von einer
Vereinbarkeit der Planung mit den Belangen des Bergbaus aus.

o Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen hat angemerki, dass die Ersatzmafnah-
men die Umwandlung von Intensivgriinland in Extensivgriinland beinhalten wirden.
Die Landwirtschaftskammer geht davon aus, dass die einzelbetrieblichen Belange der
gof. landwirtschaftlichen Flachenbewirtschafter bei der Auswahi der Kompensations-
flachen und der MaBnahmen berlicksichtigt wurden und somit hierdurch keine Beein-
trachtigungen hervorgerufen werden.

Es wird ein stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB zwischen der Stadt Brake und dem
Flacheneigentiimer (iber die Sicherung der externen Flachen fir die Kompensation und den
Inhalt der KompensationsmaBnahmen geschlossen. Die Stadt Brake geht davon aus, dass die
landwirtschaftlichen Belange des Eigentiimers durch die Auswahl der Kompensationsmalf3-
nahmen und deren Nutzung als Extensivgriinland ausreichend berticksichtigt werden.

¢ Die Amprion GmbH hat darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet im Varianten-
korridor einer Stromleitung liege. Diese solle Strom aus Schleswig-Holstein und dem
Norden Niedersachsens nach Nordrhein-Westfalen transportieren.

Da der Trassenkorridor — wie nebenstehend umschrieben — nicht feststeht, kann derzeit keine
konkrete Abwagung erfolgen. Die Amprion wird weiter am Verfahren beteiligt.

¢ Die GIB Entsorgung Wesermarsch GmbH hat nachgefragt, ob die stdliche Anbindung
auch flir Entsorgungsfahrzeuge (3-4 Achser, 26 bis 32 Gewichtstonnen) geeignet sei.

Die Verkehrsflihrung im geplanten Baugebiet sieht vor, dass die Millfahrzeuge Uber den
Buschweg das Baugebiet anfahren, durchfahren und es Uber die Einmindung zur Landes-
straBe wieder verlassen (auch in umgekehrter Fahrtrichtung mdglich). Ein Wenden der Mill-
fahrzeuge im Baugebiet ist nicht geplant. Die Anbindung des Buschweges wurde flir die
Schleppkurve eines 3-achsigen Milifahrzeuges nachgewiesen. Der Aufbau der Fahrbahn
(Querschnitt und Breite) ist fir den Betrieb mit Mullfahrzeugen geeignet. Der geplante Wen-
dehammer ist nur fir PKW und Lieferwagen geeignet. Eine generelle Verkehrsfiihrung der
gesamten Verkehrsstréme Uber den Buschweg soll so vermieden werden.

¢ Die Deutsche Telekom hat Hinweise zur Ausbauplanung vorgebracht.

e Der NABU hat angeregt, im Bereich des Regenriickhaltebeckens in Randbereichen
spontan aufwachsende Gehdlze ab Erreichen eines Stammdurchmessers von 10 cm
zu erhalten. Das Schnitt- oder Hackselgut sollte am Sidrand der Flache gehauft als
Bruthabitat liegen bleiben. Die Einfriedung eines der RRB als st6rungsireier Lebens-
raum Ringelnatter sollte gepriift werden.

Die Festsetzung Nr. 5.1 steht dem Erhalt der aufwachsenden Gehélze nicht grundséizlich ent-
gegen. Die Unterhaltung der offentlichen Grinfliche mit der Zweckbestimmung
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,-Regenrickhaltebecken” soll jedoch nicht durch detaillierte Festsetzungen erschwert werden.
Der Anregung zur Erganzung der Festsetzung wird daher nicht entsprochen.

Die Festsetzung Nr. 5.1 steht der Anhaufung von Schmitt- oder Hackselgut nicht grundsétzlich
entgegen. Die Unterhaltung der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Regen-
rickhaltebecken® soll jedoch nicht durch detaillierte Festsetzungen erschwert werden. Der An-
regung zur Erganzung der Festsetzung wird daher nicht entsprochen.

Eine Festsetzung zur Einfriedung erfolgt im Bebauungsplan Nr. 82 nicht. Ein Zaun kann im
Rahmen der Ausbauplanung beriicksichtigt werden. Die Festsetzungen fiir diesen Bereich
stehen dem nicht entgegen.

e Der NABU hat angemerkt, dass die geplanten KompensationsmaBnahmen in Norden-
ham-Schweewarden, Entfernung ca. 25 Kilometer unter Riicksichtnahme der vorhan-
denen tatsdchlich betroffenen Biodiversitat (WeiBBstorch und dessen Nahrungshabi-
tate) zwar in der Flachenbilanz nachgebessert wurde, dies aber auf alterer Daten-
grundlage von 2011 basiere. Einige Wei3storchhorste seien dort verwaist und nicht
mehr vom Vogel nutzbar. Es mache daher wenig Sinn, Kompensationsflachen ir-
gendwo in der Wesermarsch zu etablieren, wenn dort der Bedarf nicht bestehe. Glei-
ches gilt fir die Kompensation in Kortendorf,

Die KompensationsmaBnahme befindet sich innerhalb eines potentiellen Hauptnahrungsge-
biet des WeiBstorchs und innerhalb eines Schwerpunktraumes fiir ArtenhilfsmaBnahmen
Wei3storch gem. Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wesermarsch (2016). Sie wird da-
her als den Kompensationszielen entsprechend aufwertungsbediirftig und fahig angesehen.
Die E Kompensationsflachen und —-maBnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehérde
Landkreis Wesermarsch abgestimmt.

Die KompensationsmaBnahmein Kortendorf befindet sich innerhalb eines potentiellen Haupt-
nahrungsgebiet des WeiBstorchs und innerhalb eines Schwerpunktraumes fiir ArtenhilfsmaR-
nahmen WeiB3storch gem. Landschaftsrahnmenplan des Landkreises Wesermarsch (2016). Sie
wird daher als den Kompensationszielen entsprechend aufwertungsbediirftig und fahig ange-
sehen. Die ErsatzmafBnahmenfldchen und -maBnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde Landkreis Wesermarsch abgestimmt

* Der NABU hat angemerkt, dass die Kompensationsflachen B-Plan Nr. 51 A (Entfer-
nung ca. 500m) mangelhaft bis wirkungslos umgesetzt wurden, daher hatte diese Fl&-
che ein Potential zur Aufwertung als Nahrungshabitat flir den Weif3storch.

Es wird davon ausgegangen, dass die beiden ErsatzmaBnahmen geeignet sind, die erhebli-
chen Beeintrachtigungen des WeiBstorchs bei Golzwarden vollstandig auszugleichen. Zusétz-
lich ist als sog. CEF-MaBnahmen (continuous ecological functionality-measures), entspre-
chend der Empfehlung des Biiro SINNIG (2018), die Aufstellung von 2 Storchenhorsten am
Rand des neuen Wohngebiets neue Storchenhorste vorgesehen.
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3.2 Relevante Abwagungsbelange

3.2.1  Belange von Natur und Landschaft, Natura-2000, Eingriffsregelung, Arten-
schutz

Natura-2000-Gebiete
Die nachstgelegenen Natura-2000-Gebiete sind:

Unterweser ohne Luneplate (EU-Vogelschutzgebiet DE2617-401) dstlich, Deichvorland an der
Weser, Abstand zum Plangebiet: > 2,15 km

Schutzziel: Sicherung von Lebensraum flir Vogelarten ausgedehnter Rdhrichte und (halb)of-
fener Feuchtgriinlandbereiche; national bis international bedeutendes Rastgebiet fir Wat- und
Wasservigel

Nebenarme der Weser mir Strohduser Plate und Juliusplate (FFH-Gebiet 2516-331), dstlich,
Deichvorland an der Weser, Abstand zum Plangebiet: > 2,35 km

Schutzziel: Sicherung relativ naturnaher Teile der Unterweser; Trittstein fir Fischfauna; poten-
zielles Jagdhabitat der Teichfledermaus

Aufgrund der Entfernung zu den Natura-2000-Gebieten von mindestens 2,15 km und der Art
des Vorhabens (Herrichtung eines Wohngebiets) kénnen die Erhaltungs- und Schutzziele von
Natura-2000-Gebieten nicht beeintrachtigt werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Planung werden Bebauungen mit Neuversiegelungen von bisherigen landwirtschaft-
lichen Grinlandflachen ermdglicht. In den Bau- und Verkehrsflachen Bodenauftrage erfolgen.
Es wird ein Gewasser (Graben) verflilt. Aufgrund der geringen Wasserleitfahigkeit des anste-
henden Kleibodens wird das Niederschlagswasser in zwei Regenriickhaltebecken gesammelt
und gedrosselt an die Vorfluter auBerhalb des B-Plan-Geltungsbereichs abgegeben. Durch
die geplanten MaBnahmen werden erhebliche Beeintrachtigungen (Eingriffe) der Schutzgiter
Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen hervorgerufen.

Die zu erwartenden Eingriffe sind im B-Plan-Geltungsbereich nicht vollstandig ausgleichbar.
Es wurde nach der Methode der Arbeitshilfe zur Ermittiung von Ausgleichs- und Ersatzmaf3-
nahmen in der Bauleitplanung (Niedersachsischer Stadtetag 2013) ein Kompensationsdefizit
von 101.468 Werteinheiten ermittelt.

Die externe Kompensation ist an der Siidseite der Ortschaft Nordenham-Schweewarden (Ge-
markung Blexen, Flur 12, Flurstiick 24/26) mit einer Aufwertung von 26.266 Werteinheiten und
in dem Ortsteil Norderschwei (Gemarkung Schwei, Flur 5, Flurstiicke 184, 187, 288/184 und
478/185 tlw.) mit einer Aufwertung von 75.202 Werteinheiten vorgesehen.

In diesen beiden ErsatzmaBnahmenflachen soll die vorgesehene Kompensation durch die fol-
genden MaBnahmen erreicht werden:

Schaffung kurzrasiger Nahrungsflachen mit Nahrungsverfligbarkeit wahrend der Jungenauf-
zucht von WeiBstérchen durch mind. 2-malige Mahd / a mit Abtransport des Méhguts, 1. Mahd
ab 01.06.

e Extensive Griinlandnutzung, um Insekien als Nahrung verfligbarer zu machen

e Verzicht auf den Einsatz von Mineraldiinger oder Giille
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e Verzicht auf MaBnahmen zur Verbesserung des Wasserabflusses
e Artenschonende 6kologische Unterhaltung der Graben und Grabenufer

Die dauerhafte Absicherung der ErsatzmaBnahmen erfolgt Uiber eine vertragliche Vereinba-
rung.

Artenschutz

Zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorschriften erfolgen Baufeldfreimachung und Be-
bauung unter Schonung der zu erhaltenden Gewésser (Graben). Des Weiteren werden Be-
eintrachtigungen von Brutvdgeln in den Griinlandflachen und von WeiBstérchen wahrend der
Jungenaufzucht vermieden.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von auf der Nistplattform an der Nordostecke des
Geltungsbereichs britenden WeiBstérchen werden an der Westseite des Geltungsbereichs
vor Baubeginn zwei neue Storchenplattformen als sog. CEF-MaBnahmen aufgestellt.

Bei Umsetzung der in der Artenschutzrechtlichen Stellungnahme (Biiro SINNIG 2018) vorge-
schlagenen MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des WeiBstorchs, der Uber-
priifung der Grlinlandfldchen auf Wiesenbriiter vor Baubeginn und der Schonung der Gewas-
ser sind keine Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Vorschriften zu erwarten.

3.2.2 Ausbildung eines neuen Ortrandes

Der aktuelle Ortsrand wird durch die bestehende Bebauung am Zedernring und am Schlehen-
weg gebildet. Der Ortsrand verschiebt sich mit dem geplanten neuen Baugebiet in Richtung
Westen.

Der bisherige Ortsrand ist Giber den Bebauungsplan Nr. 51 B {iberplant. Aus der Planzeichnung
des Bebauungsplans Nr. 51B, seinen textlichen Festsetzungen und seiner Begriindung ist
nicht erkennbar, dass sich die Stadt Brake {iber den Schutz der Aussichtslage bzw. einer Ga-
rantie der Unverbaubarkeit im Jahr 1998 Gedanken gemacht hat. Es liegen keine Festsetzun-
gen zum Schutz der Ortsrandlage vor, die den freien Blick Uiber Jahre hinweg gewahrleisten
sollten. Mit der Festlegung der Firstrichtung und der ortlichen Bauvorschriften im Bebauungs-
plan Nr. 51B soll sich das Siedlungsgebiet durch orts- und landschaftstypische Bauformen,
Materialien und Farben der Bauk&rper harmonisch in die bis dato vorhandene Landschaft ein-
figen. Nur aus Sicht des Stédtebaus und der Belange des Landschaftsbildes waren die Bau-
vorschriften im Zeitpunkt der Planung damals erforderlich; nicht hingegen, um einen Ortsrand
sicherzustellen. Es ist ausdriicklich nicht erklart und schon gar nicht garantiert, dass mit den
ortlichen Bauvorschriften auch eine Unverbaubarkeit und Ortsrandlage einhergeht. Dass von
einem ,neuen westlichen Ortsrand” gesprochen wird, ist Fakt und Tatsache, nicht jedoch Ga-
rantieerklarung.

Weder nach dem Gesetz noch nach der Rechtsprechung gibt es eine Gewahr dafiir, dass die
AuBenbereichsqualitat eines Nachbargrundstiicks auf Dauer erhalten bleibt. Auch die Grund-
stlickskaufvertrége fir die am westlichen Randbereich des Bebauungsplangebiets Nr. 51B
,Golzwarden-West" gelegenen Grundstlicke geben nichts fiir die Garantie der Ortsrandlage
her. Vielmehr ist zwischen den Grundstiicksverkdufern und den Grundstiickskaufern vertrag-
lich ausdriicklich festgehalten worden, dass eine Gewahr flir eine bestimmte Bebaubarkeit des
Grundsticks nicht Gbernommen wird. Fiir die Unverbaubarkeit méglicher Nachbargrundsti-
cke, deren Garantie noch weiter fllhren wirde und daher das Beddrfnis einer vertraglichen
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Festlegung noch gréBer gewesen wére, hat der Verkdufer ausweislich der Kaufverirége keine
Gewahr Gbernommen.

Zu den Altanliegern werden Allgemeine Wohngebiete WA 1 festgesetzt. Die planungsrechtli-
chen Festsetzungen und die ortlichen Bauvorschriften fiir das WA 1 orientieren sich an den
Bestandsgebauden im angrenzenden Wohngebiet. Insofern werden sich die neuen Gebdude
in die bestehende Struktur einfigen.

3.2.3 Verkehrliche Belange

3.2.3.1 AuBere Anbindung des Plangebietes

Im ndrdlichen Plangebiet verlauft die Landesstral3e L 889 (Raiffeisenstra3e). Die ErschlieBung
des Plangebietes ist vorrangig aus nérdlicher Richtung von der RaiffeisenstraBe (Landes-
straBe 889) vorgesehen. Die zugelassene Geschwindigkeit betréagt bis zur Ortstafel 100 km/h.
Die Fahrbahn ist zweispurig angelegt mit einer Gesamtbreite von 7,30 m. Das Uberholen ist
in diesem Bereich gestattet. Ein Kurzbericht Uber die geplante &u3ere Anbindung des Plange-
bietes an die LandesstraBe liegt vor.3 Die wesentlichen Inhalte werden nachstehend wieder-
gegeben:

Die Einmiindung zum geplanten Baugebiet befindet sich auBerorts. Daher kommt hier die RAL
(Richtlinie flir die Anlage von LandstraBen) zu Anwendung. Die Planung sieht gemaf RAL und
in Abstimmung mit der NLStBV Oldenburg eine Linksabbiegerspur in das kiinftige Wohngebiet
vor.4

Die NLStBV Oldenburg gibt eine Breite von 3,25 m fiir die Linksabbiegespur vor. Dies wurde
in der vorliegenden Ausbauplanung beriicksichtigt. Das maBgebende Bemessungsfahrzeug
(Schleppkurven) ist der Lastzug. Die Einmiindung wurde mit einem Tropfen ausgestattet. Hier
befindet sich auch die Querungsméglichkeit fliir Radfahrer und FuBgénger. Da sich die Furt in
einem Abstand von < 5,00 m vom Fahrbahnrand befindet, sind die FuBgénger und Radfahrer
gegeniber den Fahrzeugen bevorrechtigt. Die Furt wird zur besseren Kenntlichkeit rot mar-
kiert. Es werden taktile Leiteinrichtungen im Sinne der Barrierefreiheit vorgesehen. Die Ent-
wasserung der Fahrbahn (Linksabbiegestreifen, Geradeausspur) erfolgt, wie bereits im Be-
stand, Gber ein entsprechendes Gefélle in den StraBenseitengraben. Die Einmindung erhélt
ein Dachprofil und entwassert iber Rinnen und StraBenabldufe in den geplanten RW-Kanal
des Wohngebietes mit Weiterleitung ins Regenrickhaltebecken.

Durch die Aufweitung der Breite der bestehenden Fahrbahn durch den Linksabbiegestreifen
muss der vorhandene StraBenseitengraben in stdliche Richtung verschoben werden. Im Be-
reich der Eimliindung wird der Graben mittels eines Durchlasses DN 1000 verrohrt. Fir die
bauliche Umsetzung der Einmiindung sind 8 Baume (Lb & 0,45 -0,50 m/ K 7,0 - 9,0 m) zu
entfernen. Die KompensationsmaBnahmen hierfir setzt die NLStBV Oldenburg fest. Die
Baume diirfen nur im Zeitraum von Oktober bis Februar entnommen werden.

3 IST: Ingenieurbliro fiir StraBenbau- und Tiefbau: B-Plan Nr. 82 ErschlieBung ,Golzwarden West®, Einmiin-
dung Kurzbericht, Schortens, Stand: 06.10.2022
4 Hinweise der Nds. Landesbehérde fur StraBenbau und Verkehr: Die Breite des Linksabbiegestreifens ergibt

sich durch die Vorgabe des Aligemeinen Rundschreiben StraBenbau, ARS 08/2013, Anmerkung Nr. 8.
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Fahrbahn, komb, Geh- und Ratweg (Asphalt)
Fulganger- und Radfahrerfurt (Asphalt, rat markiert)

Querungshilfe (Betonstein rat)

Grinanlage

zu enifernender Baum
Ingenieurbiiro fiir Tiefbau (IST): ErschlieBung B-Plan Nr. 82 ,Golzwarden-West", Lageplan 01.09.2022

Der Ausbauabschnitt der LandesstraBe wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einbezogen und die Linksabbiegespur damit planungsrechtlich abgesichert.

Fir den nérdlich des Plangebietes gelegenen Abschnitt der L 889 ist keine Ortsdurchfahrt
festgesetzt (s. nachstehenden Ausschnitt). Die Bauverbotszone wird zur geplanten neuen
Fahrbahnkante im Planteil emgetragen und berucksmhtlgt

Legende
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Lage Bundesstralie

Lage Landesstralte
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Lage Ast Bundesstafis

Thematische Karten
Orsdurchfahit

L2 II I'I'I"‘I\lllr'ﬁ -nl.

Ausschnitt aus der Niedersachsischen StraBemnformahonsdatenbank

Eine weitere (eher untergeordnete) ErschlieBung ist aus stddstlicher Richtung Uber den
Buschweg vorgesehen. Eine Ausbauplanung fiir den Buschweg liegt vor. Diese sieht paraliel
zu den vorhandenen Graben 2,50 m breite Griinstreifen als Abstandsflache zu den Grében
und eine 4,50 m breite Fahrbahn vor:®

5 IST Ingenieurbiiro fiir StraBenbau und Tiefbau: ErschlieBung B-Plan Nr. 82 ,Golzwarden-West" Lageplan,
Schortens, 08.02.2022
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Um den Ausbau des Buschweges planungsrechtlich abzusichern, wird der noch auszubau-
ende Abschnitt des Buschweges in den Geltungsbereich einbezogen. Diese Anbindung ist zur
Integration des Baugebietes in den bestehenden Siedlungszusammenhang sinnvoll. Zudem
wird die Erreichbarkeit des Baugebietes durch eine zweite Anbindung im Falle einer Sperrung
der Hauptanbindung sicherstellt.

3.2.3.2 Interne ErschlieBung des Plangebietes

Die interne ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Norden Uber einen ErschlieBungsring
und im sldlichen Teil Gber kurze ErschlieBungsstiche. Die StraBen im Plangebiet sollen als
Tempo 30 Zone bzw. als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut werden. Die geplanten Er-
schlieBungsstraBen werden als 6ffentliche Verkehrsflachen mit unterschiedlichen Zweckbe-
stimmungen im Bebauungsplan festgesetzt. Fiir die HaupterschlieBung im Norden wird im
Plangebiet eine 11,5 m breite Verkehrsfliche ausgewiesen. Der ErschlieBungsring und die
sich nach Stiden fortsetzende Verkehrsflache ist in einer Breite von 7,0 m festgesetzt. Im zent-
ralen Plangebiet ist eine kleinere 6ffentliche Multifunktionsflache vorgesehen. Die Aufteilung
der Verkehrsflache bleibt der Ausbauplanung vorbehalten. Zum 6éstlich angrenzenden Be-
standsgebiet ist eine Verbindung lber einen FuB- und Radweg geplant.

3.2.3.3 Nachweis der Leistungsfahigkeit

Ein Verkehrsgutachten wurde erstellt.6 Darin wurde die Leistungsfahigkeit der ErschliefSung
nachgewiesen. Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse werden nachstehend wiedergege-
ben:

Die Gutachter haben in einem ersten Schritt das potentielle Verkehrsaufkommen aus dem
Wohngebiet Nr. 82 prognostiziert und in einem zweiten Schritt eine Annahme flr die Verkehrs-
verteilung getroffen und anschiieBend den neuen Knotenpunkt L 889/Planstra3e BP 82 auf
seine Leistungsfahigkeit untersucht.

Das potentielle Verkehrsaufkommen erfolgte in aufeinander aufbauenden Arbeitsschritten:

o Abschéatzung der Einwohner bzw. des Wohnverkehrs Giber die Anzahl der Wohneinhei-
fen

° Abschatzung des Besucherverkehrs (iber die Anzahl der Einwohner

) Abschétzung des Beschaftigen-, Giiterverkehrs (Biros im WA (freie Berufe, ..), Hand-
werkerverkehr, ....) (ber die Anzahl der Einwohner

6 Lux planung: Stadt Brake: Verkehrsuntersuchung: Bebauungsplan Nr. 82 Golzwarden — Wohnen; Olden-
burg, 20.09.2022
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° Zusammenstellung der Schatzwerte fir den Gesamtverkehr; Zusammenstellung der
Kfz-Tagesbelastungen

o Abschétzung der Kfz-Stundenbelastungen aus den Tagesbelastungen {iber Ganglinien.

Nach den vorliegenden stadtebaulichen Konzepten ist von 80 bis 90 Wohneinheiten auszuge-
hen. Da im (zwar unwahrscheinlichen) Hochstfall im gesamten Gebiet auch Einliegerwohnun-
gen entstehen kdnnten, wurden fir die Verkehrsuntersuchung 130 Wohneinheiten zugrunde
gelegt.

Zudem wurden weitere Faktoren wie Besucher-, und Lieferverkehre, Fahrten je Einwohner,
Besetzungsgrad der Pkw usw. berlicksichtigt. Mindernd gehen hier die Anteile des Radfahr-
und FuBgangerverkehr (NMIV) ein. Es ergeben sich daraus 538 Fahrten/ 24 Stunden (Mittel-
wert pro Richtung 269 Kfz/24 Stunden).

Die starksten Verkehrsbeziehungen beziehen sich erstens auf Golzwarden (Grundschule, Dis-
counter) sowie die Stadt Brake (Schulen, Einkaufsmdglichkeiten, Arbeitsstellen einschl. Ha-
fen) und zweitens auf die Uberdrtlichen Ziele Bremen, B 212 (Oldenburg, Nordenham).

Richtung Brake ist der Buschweg zwar die kiirzere Verbindung, allerdings wegen des Wohn-
straBencharakters mit zahlreichen Rechts-vor-Links-Situationen nur langsam zu befahren. So-
mit durften nicht nur die Bewohner des Nordteiles im Plangebiet die Verkehrsbeziehung tber
die L 889 wegen der schnelleren StraBenverbindung bevorzugen. Somit gehen die Gutachter
von einer Verteilung von 70 % fir die Nordverkehre (L 889) und 30 % fir die Sldverkehre
(Buschweg) aus. Der Buschweg diirfte fiir den Radverkehr eine gréf3ere Rolle spielen.

Somit werden fiir die PlanstraBe Nord/RaiffeisenstraBe 377 Kfz-Fahrten/24 Std und fiir
den Buschweg 161 Kfz-Fahrten/24 Std angesetzi.

Fir den Buschweg wurde im Juli 2021 eine Querschnittszahlung durchgefiihrt. Sie ergab nahe
der Einmiindung auf die Sinaburger StraBe folgende Verkehrsbelastung:

DTV-Wert 1.284 Kfz/24h (1.216 Pkw/24h, 43 Lkw/24h, 5 LZ/24h und 20 Motorrader)
Somit wird sich die Verkehrsbelastung hier auf etwa 1.500 Kfz/24 Std. erh6hen.
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Abbildung aus dem Verkehrsgutachten

Die Gutachter (IST) haben im Juli 2022 eine Verkehrserhebung Uber eine gesamte Woche
durchgeflhrt.

Die Gutachten gehen fir die Region tendenziell von einer allgemeinen Stagnation in der Ver-
kehrsentwicklung aus. Sie haben jedoch sicherheitshalber eine Verkehrssteigerung von 0,25
% /Jahr fiir die ndchsten 15 Jahre angesetzt und 3.800 Kfz/24h eingestellt. Das (geringe) LKW
Aufkommen haben die Gutachter auf PKW-Einheiten hochgerechnet werden. Die Verkehrs-
belastungen wurden in Pkw-Einheiten (Fakior 1,5 je Lkw) umgerechnet. Es ergaben sich ins-
gesamt 4.200 PKW Einheiten.

Fir die Simulation wurden folgende Eckdaten zugrunde gelegt:

° Fiir den Anwohnerverkehr wurde auf Grundiage der Verkehrsprognose die stindliche
Verteilung entsprechend der Ganglinie flir Wohngebiete verwendet.

o Fir die L 889 wurde eine Ganglinie fiir eine durchschnittliche Bundesstraf3e mit relativ
ausgeglichenen morgendlichen und abendlichen Spitzen (Dienstag — Donnerstag) zu-
grunde gelegt.

o Fir die L. 889 wurde eine Linksabbiegespur mit der Aufstelllange fiir ein Kraftfahr-
zeug eingestellt.

° Die 0.g. Verkehrsverteilung wurde in die Knotenpunktsimulation eingestelit.

Im Ergebnis wurde deutlich, dass es zu keinen Uberstauungen oder langeren Wartezeiten
kommt.
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Der Knotenpunkt L 889/PlanstraBe erreicht fiir alle Stunden die Qualitatsstufe A. Da die
L 889 direkt zur Weserfahre Golzwarden fiihrt, kann es zu den Fahrzeiten insbesondere
abends durch den Pendlerverkehr aus Bremen kurzzeitig zu etwas héheren Verlustzeiten als
simuliert kommen. Allerdings diirfte auch dann noch die Qualitatsstufe A, allenfalls B erreicht
werden. Die Qualitat der Verkehrsflusses QSV beim neuen Knotenpunkt betragt die Qualitats-
stufe A.

Abwéagung der Stadt Brake zum Verkehrsgutachten

Die Stadt Brake hat die gutachterlichen Ergebnisse nachvollzogen und fiir plausibel befunden.
Die HaupterschlieBung des Plangebietes aus nérdlicher Richtung kann {ber die Raiffeisen-
straf3e (Landesstrafe 889) unter Berlicksichtigung der geplanten Linksabbiegespur verkehrs-
gerecht abgewickelt werden.

3.2.3.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Planungsgebiet liegt im Einzugsbereich der Haltestellen ,Schlehenweg"” und ,Finkenburg”
an der Raiffeisenstraf3e. Die Haltestelle Schlehenweg wird von den Linien 440 (Oldenburg —
Brake — Nordenham — Blexen bzw. Oldenburg — Brake — Bremerhaven) und 421 Oberham-
melwarden — Brake Zentrum — Boitwarden — Golzwarden bedient. Die Haltestelle Finkenburg
wird von der Linie 421 angefahren. Das Angebot der Linie 421 ist auf die Bedurinisse der
Schilerbeférderung ausgerichtet. Das Plangebiet ist damit gut an den &ffentlichen Personen-
nahverkehr angebunden.
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Quelle: hitps://www.google.com/maps

3.2.4 Belange des Schallschutzes

Fir das Plangebiet liegt eine Schallimmissionsprognose vor.” Im Zuge der Prognose wurden
die Verkehrsldrmimmissionen im Plangebiet ermittelt, Aussagen zur Immissionsbelastung ge-
troffen und LarmschutzmaBnahmen abgeleitet. Die Verkehrsiarmimmissionen werden auf
Grundlage der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau, Verkehr” berechnet und beurteilt. Die
Gutachter haben zudem geprift, ob die Zunahme der Verkehrslarmimmissionen am Busch-
weg fir die anliegenden Wohnhduser als wesentlich einzustufen ist. Beurteilungsgrundiage
hierzu stellt die 16. BImSchV dar, die Berechnung fiir den Straf3enverkehr erfolgte nach der
RLS 19. Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse der Immissionsprognose werden nachste-
hend wiedergegeben:

7 Lux planung: Schalltechnische Immissionsprognose Bebauungsplan Nr. 82 ,Golzwarden-West" der Stadt
Brake — Verkehrslarm, Oldenburg, 07.10.2022
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Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet

Die potenziellen Schallimmissionen durch den Wohnverkehr wurden auf Grundlage der DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau” berechnet und beurteilt. Die Orientierungswerte geman
der DIN 18005 betragen gegeniiber Verkehrslarm flir Allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts.

FUr die L 889 wurde durch das Ingenieurbiiro IST im Juli 2022 eine Verkehrserhebung Uber
eine gesamte Woche durchgefihrt (s. Kap. 3.2.3). Es wurde sicherheitshalber eine Verkehrs-
steigerung von 0,25 % /Jahr fir die nachsten 15 Jahre eingestelit. Damit ergaben sich gerun-
det 3.800 Kfz/24 h.

Die Querschnittszahlung des Ingenieurbiiros IST hat ergeben, dass die durchschnittliche Ge-
schwindigkeit heute bei 52 km/h liegt. Die Grenzgeschwindigkeit fir die ersten 85 % der Fahr
zeuge (V85) liegt bei 63 km/h. Somit wird im Bereich des Plangebietes auch ohne Geschwin-
digkeitsbegrenzung 70 km/h weitgehend eingehalten. In Zukunft liegt der neue Knotenpunkt
vor dem Ortsschild. Die Verkehrsgutachter gehen davon aus, dass - auch aus Gesichtspunk-
ten der Verkehrssicherheit vor der neuen Einmiindung die Geschwindigkeit auf 70 km/h be-
grenzt werden wird. Daher haben die Gutachter 70 km/h im Bereich des Plangebietes (westlich
Plangebiet 100 km/h, ab Ortseingang 50 km/h) berlicksichtigt.

Entlang der L 889 wurde eine L&rmschutzeinrichtung (Wall/Wand) mit einer wirksamen
Schirmkante von mindestens 3 m in die Berechnung eingestelit. Die Gutachter haben im Er-
gebnis festgehalten, dass die Orientierungswertie fir die Freirdume und im Erdgeschoss tags
eingehalten werden. Nachts sind Uberschreitungen im Bereich der 1. Baureihe zu verzeich-
nen. Fiir die Wohngebéaude sind daher bauliche MaBnahmen zum passiven Schallschutz, wie
die Einhaltung entsprechender Schallddmm-MaBe an den Bauteilen (Fassaden, Déacher,
Fenster/Tlren) erforderlich. Zudem sind die Wohn-Innenpegel bei ausreichender Bellftung
einzuhalten. Im Plangebiet kommen die maf3geblichen AuBenlarmpegel der Larmpegelberei-
che I bis IV zum Tragen. Sie wurden fiir das Obergeschoss bzw. eine Héhe von 5,2 m darge-
stellt.

FOr Wohnridume und vergleichbare Aufenthaltsrdume, die nicht zum Schiafen genutzt werden,
kann die Raumbeliiftung durch das zeitweise Offnen der Fenster sichergestellt werden (Raum-
liftung als ,StoBliftung”). Tags kénnen bei geschlossenen Fenstern 35 dB(A) eingehalten
werden.

Es ist sicherzustellen, dass ungestérier Schiaf auch bei teilgedfinetem Fenster moglich ist. Fir
Kinderzimmer und Schiafrdume ist nachts ein Innengerauschpegel von 30 dB(A) als Anhalis-
wert einzuhalten. Zur Sicherstellung einer ausreichenden Be- und Entliftung z. B. der Einbau
von schaligedammten Liftungsoffnungen bei derartigen Raumnutzungen erforderlich, wenn
der Orientierungswert der DIN 18005 in der Nachtzeit Oberschritten wird. Insofern sind die
Schiafraume und Kinderzimmer innerhalb der Fldchen der Larmpegelbereiche I und IV auf
der straBenabgewandten Seite anzuordnen oder mit technischen Liftungseinrichtungen aus-
zustatten.

Verkehrslarmimmissionen im Wohnumfeld

Die Auswirkungen der Verkehrslarmimmissionen wurden in Bestand und Planung untersucht.
Die Gutachten haben gepriift, ob die Zunahme der Verkehrslarmimmissionen fiir die anliegen-
den Wohnhé&user als wesentlich einzustufen ist bzw. die Immissionsgrenzwerte Uiberschritten
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werden. Als Folge der Planung wird insbesondere die Bebauung am Buschweg durch Mehr-
verkehre belastet.

Bestand (ohne Bebauungsplangebiet Nr. 82): Fiir den Buschweg wurde im Juli 2021 eine
Querschnittszahlung durchgefiihrt. Sie ergab nahe der Einmiindung auf die Sinaburger StraBe
eine Verkehrsbelastung von 1.284 Kfz/24h. Die Abnahme der Verkehre Richtung Westen
wurde aufgrund der Bebauung und Wohnstraen geschaizt.

Prognose: Die zusétzlichen Verkehre sind dem Verkehrsgutachten entnommen. Demnach er-
geben sich 161 Kfz/24 Std. an Neuverkehren. In die Berechnung wird eine Erhdhung von 180
Kfz/24 Std. auf die einzelnen StraBenabschnitte des Buschweges eingegeben.

Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass in der Planungssituation die Beurtei-
lungspegel die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BimSchV) tags
fast Uiberall einhalten, nachts sind vereinzelt Uberschreitungen durch die Vorbelastung zu ver-
zeichnen.

Die Steigerung von der Bestandssituation zur Planungssituation ist bei den Wohngebauden
10 01 bis 09 (Zedernring 29, Zedernring 33, Zedernring 35, Zedernring 45, Zedernring 47,
Rotdornweg 2, Rotdornweg 1, Akazienring 38 und Buschweg 76) sehr deutlich. Sie istim Sinne
der 16. BImSchV wesentlich, d.h. die Beurteilungspegel liegen mindestens 3 dB(A) liber den
Pegeln der Bestandssituation. Hier werden aber {berall die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV tags und nachts eingehalten. Somit sind im Sinne der 16. BImSchV keine Schall-
schutzmaBnahmen erforderlich.

Umsetzung der gutachterlichen Ergebnisse durch die Stadt Brake

Die Stadt Brake hat die gutachterlichen Ergebnisse nachvollzogen und fiir plausibel befunden.
Im Bebauungsplan werden die gutachtlich angesetzte La&rmschutzwand und die Larmpegelbe-
reiche festgesetzt. Die Allgemeinen Wohngebiete im Norden des Plangebietes sind von den
Larmpegelbereichen IV bis Il betroffen. Entlang des Buschweges bestehen keine Anspriiche
auf SchallschutzmaBnahmen. Die Belange des Schallschutzes werden damit ausreichend be-
riicksichtigt.

Die StraBenbaubehdrde weist darauf hin, dass aus dem Gebiet der 0. g. Bauleitplanung keine
Anspriche aufgrund der von der L 889 ausgehenden Emissionen bestehen.

3.2.5 Geruchsimmissionen

In der raumlichen N&he zum Plangebiet befinden sich landwirtschaftliche Betriebe mit aktiver
oder bestandsgeschiitzter Tierhaltung. Es wurde daher ein Geruchsgutachten durch die Land-
wirtschaftskammer erstelit.8 Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse werden nachstehend
wiedergegeben:

Die Begutachtung der Geruchsimmissionen erfolgt geman Verwaltungsvorschrift zur Feststel-
lung und Beurteilung von Geruchsimmissionen (GIRL 2009). Tierhaltende Betriebe sowie
sonstige relevante Emittenten, die sich innerhalb dieses kumulierten 600 m-Bereiches befin-
den, waren bei der Ermittlung der Geruchsgesamtbelastung zu berlicksichtigen. Innerhalb des
Beurteilungsgebietes befinden sich zwei landwirtschaftliche Betriebe mit aktiver oder be-
standsgeschitzter Tierhaltung. Sie liegen ca. 100 m westlich und ca. 530 m sidlich des

Landwirtschaftskammer Niedersachsen: Immissionsschutzgutachten: Bauleitplanung der Stadt Brake, Be-
bauungsplan Nr. 82 ,Golzwarden — West“, Oldenburg 01.10.2021
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Plangebietes. Der westlich gelegene Betrieb ist auf Rinderhaltung ausgerichtet. Auf der sdlich
gelegenen Hofstelle wird in den Stallgebauden Rinder,- Pferde-, Schafhaltung betrieben.

Konkrete Planungsabsichten in Hinblick auf eine Aufstockung der Tierbestande (Neubauvor-
haben) wurden von den Betriebsleitern der beriicksichtigten Betriebe nicht geduBert. Der west-
lich gelegene Betrieb plant auf seiner Hofstelle ein Fahrsilo fir die Lagerung von Grassilage
zu errichten. Die kiinftig auf der Hofstelle beabsichtigte Grassilagelagerung wurde im Rahmen
der Ausbreitungsrechnung ber{icksichtigt.

Geprift wurde auBerdem, ob auf das zu beurteilende Plangebiet weitere benachbarte Tierhal-
tungsanlagen auBerhalb des kumulierten 600 m Abstandes mit ihren Geruchsimmissionen mit
jeweils groBer/gleich 2 % der Jahresstunden (gewichtete Kennziffer) einwirken. Dies ist nicht
der Fall.

Als Grundlage der Beurteilung von Geruchsimmissionen wird in der GIRL die so genannte
Geruchsstunde auf der Basis von einer Geruchsstoffeinheit je Kubikmeter (1 GE/m?) herange-
zogen. Hierbei werden Geruchsimmissionen von mindestens 6 Minuten Dauer innerhalb einer
Stunde jeweils als volle Geruchsstunde gewertet und bei der Summation Uber das Jahr be-
ricksichtigt.

Nach der GIRL sind Geruchsimmissionen im Sinne des § 3 (1) des BImSchG als erhebliche
Belastigungen anzusehen, wenn sie in Wohngebieten den Immissionswerte (IW) von 10 % der
Jahresstunden Uberschreiten.

Die Gutachter haben das prognostizierte Geruchsimmissionsniveau dargestellt. Die Gutachter
sind zu dem Ergebnis gekommen, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82 ein
Niveau von maximal 9 % im Nordwesten erreicht wird. Der gemaB GIRL gegeniiber Wohnge-
bieten heranzuziehende Immissions(grenz)wert von bis zu 10 % wird somit eingehalten.
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Abbildung 5 des Geruchsgutachtens

Umsetzung der gutachterlichen Ergebnisse durch die Stadt Brake

Die Stadt Brake hat die gutachterlichen Ergebnisse nachvollzogen und fiir plausibel befunden.
Festsetzungen sind im Plangebiet nicht erforderlich. Der heranzuziehende Immissi-
ons(grenzjwert geméf3 GIRL von bis zu 10 % wird eingehalten, im Bereich der festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiete auch deutlich unterschritten. Hier wird ein Immissionswert (IW) von
ca. 5 % der Jahresstunden erreicht. Die Stadt Brake geht davon aus, dass Geruchsimmissio-
nen der Planung des Allgemeinen Wohngebietes nicht entgegenstehen.

3.2.6  Belange der Oberflachenentwésserung/ Wasserwirtschaft

Es liegt ein Oberflachenentwésserungskonzept vor.? Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse
werden nachstehend wiedergegeben:

Die Oberflachenentwasserung im Bestand erfolgt liber ein System aus Entwésserungsgrében,
das sich umlaufend um das Plangebiet befindet. Die Ableitung erfolgt in den nérdlich gelege-
nen Zuggraben Nr. 3.1 und von dort in die Weser. Der Wasserstand im vorhandenen Entwas-
serungssystem wird ber entwasserungstechnische Einrichtungen geregelt:

9 IST: Ingenieurbiro fir StraBenbau- und Tiefbau: B-Plan Nr. 82 ErschlieBung ,Golzwarden West*, Oberfla-
chenentwésserungskonzept, Schortens, Stand: September.2022
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Anlage 7 des Oberflachenentwasserungskonzeptes September 2022

Das Oberflachenentwésserungskonzept sieht vor, das gesamte Oberflachenwasser im kiinfti-
gen Baugebiet iber ein Entwésserungssystem abzuleiten. Die vorhandenen umlaufenden Ent-
wasserungsgraben bleiben erhalten und werden bei Bedarf aufgereinigt, um die FlieBrichtung
zu definieren. Eine Versickerung ist aufgrund der Héhenlage des Plangebietes, der anstehen-
den Bodenverhaltnisse und der vorhandenen Grundwasserstande nicht méglich.

Das Baugebiet wird in ein nérdliches und ein stdliches Gebiet aufgeteilt, das jeweils ein eige-
nes Regenrilickhaltebecken erhélt. Das anfallende Regenwasser der Grundstiicke und Ver-
kehrsflachen wird Gber Ablaufe einem ausreichend dimensioniertem Regenwasser-Kanalsys-
tem zugefiihrt. Dieses leitet das Oberflachenwasser dann in das Becken zur Regenrtickhal-
tung. AnschlieBend erfolgt eine gedrosselte Abgabe des Wassers in den westlichen Bestands-
graben, der im weiteren Verlauf Anschluss an den nordlichen Zuggraben Nr. 3.1 besitzt.

Das gesammelte Oberflachenwasser in den Regenriickhaltebecken wird tber Drosselbau-
werke in den westlichen Entwasserungsgraben abgeleitet. Die Einleitstellen werden entspre-
chend baulich in der Lage gesichert. Hierbei werden beide Grabenseiten am Einleitpunkt be-
festigt, um ein Auskolken der Einleitstelle und der gegeniiberliegenden Béschung zu vermei-
den.

Die Dimensionierung der Regenriickhaltebecken erfolgte in tabellarischer Form nach dem Ar-
beitsblatt DWA A 117 ,Bemessung von Regenriickhalterdumen*” (Ausgabe April 2006).

Regenriickhaltebecken Nord

Fir die Einleitung in das vorhandene Grabensystem wird eine mittlere Drosselabflussspende
von 1,5 l/(s*ha) vorgesehen (Vorgabe Landkreis Wesermarsch). Es wurde ein erforderliches
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Rickhaltevolumen von 819 m?3 ermittelt. Hierflir ist ein neues Becken im nordwestlichen Be-
reich des geplanien Wohngebietes anzulegen.

Regenriickhaltebecken Sid

Fir die Einleitung in das Regenwasserkanalsystem wird eine mittlere Drosselabflussspende
von 1,5 l/(s*ha) vorgesehen (Vorgabe Landkreis Wesermarsch). Es wurde ein erforderliches
Rickhaltevolumen von 888 m?3 ermittelt. Hierflir ist ein neues Becken im westlichen Bereich
des geplanten Wohngebietes anzulegen.

Die Bdschung beider Becken wird mit einer Neigung von 1 : 1,5 ausgebildet und naturnah
gestaltet. Durch einen ca. 50 cm hohen Dauerstau ist eine Gewdasserfiihrung durch das Be-
cken auch an Trockenweitertagen gewdhrleistet. Hier werden geeignete Lebensraume fiir
wildlebende Tiere und Pflanzen geschaffen. Im Ein- und Auslaufbereich der Durchlasse wer-
den Befestigungen aus Bdschungspflaster in Betonbettung zur Sicherung vorgesehen (B6-
schung 1 : 1,5). Die Bewirtschaftung der Regenriickhaltebecken erfolgt Uber einen umlaufen-
den Raumstreifen von 5 m Breite. Die Zufahrt zu den Raumstreifen wird iber die Verkehrsan-
lagen im Wohngebiet hergestelit. Das zuriickgehaltene Oberflachenwasser aus beiden Be-
cken wird Uber ein Drosselbauwerk geregelt in das weiterfihrende System aus Entwéasse-
rungsgraben geleitet.

Das geplante Baugebiet wird im Bestand von Entwasserungsgraben umgrenzt. Dieses Gra-
bensystem bleibt bestehen, ggf. erfolgt eine Aufreinigung zur Definierung der FlieBrichtung.
Einzelne Grabenabschnitie werden in diesem Zuge mittels Durchlassen verbunden, so dass
sich ein einheitlicher Wasserspiegel im Grabensystem ausbitden kann. Der mittig durch das
Plangebiet verlaufende Graben dient im Bestand der Entwésserung der landwirtschaftlichen
Flachen. Er wird kiinftig nicht mehr bendtigt und somit verfillt.

Der sudlich an das geplante Baugebiet angrenzende Eniwésserungsgraben muss teilweise
verlegt werden, um den Verkehrsanschluss des Wohngebietes an den Buschweg herzustel-
len. Auf der Nordseite der geplanten Fahrbahn bleibt der Graben in seiner Lage erhalten. Der
Graben auf der Sidseite wird so verschoben, dass beidseitig der geplanten Fahrbahn ein
Grinstreifen von je 2,50 m Breite angelegt werden kann:

Anlage 6 des Oberflichenentwasserungskonzeptes September 2022

Umsetzung der qutachterlichen Ergebnisse durch die Stadt Brake

Die Stadt Brake hat die gutachterlichen Ergebnisse nachvollzogen und fiir plausibel befunden.
Eine Versickerung ist aufgrund der Hohenlage des Plangebietes, der anstehenden Bodenver-
héltnisse und der vorhandenen Grundwasserstédnde nicht méglich. Das Baugebiet wird in ein
nérdliches und ein stdliches Gebiet aufgeteilt, das jeweils ein eigenes Regenriickhaltebecken
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erhalt. Die Flachen werden im Bebauungsplan durch die Festsetzung von éffentlichen Griin-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Regenriickhaltebecken®, (iberlagernd mit MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft abgesichert.
maoglich. Es erfolgt eine gedrosselie Abgabe des Wassers von den Regenriickhaltebecken in
den westlichen Bestandsgraben. Die Graben werden im Bebauungsplan als Wasserfldchen
festgesetzt. Die Béschungskanten der Graben wurden eingemessen. Parallel zu den geplan-
ten Grében wird ein 5 m breiter Gewéasserraumstreifen festgesetzt.

Die Gewasser und Uferbdschungen sind in einem natirlichen Zustand zu erhalten. Dies wird
iber eine textliche Festsetzung abgesichert. Die Unterhaltung der Gewésser Ill. Ordnung ob-
liegt dem Eigentiimer (gem. §§ 39, 40 WHG und § 69 NWG).

3.2.6 Belange der Ver- und Entsorgung, Leitungen, Lé6schwasserversorgung

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie kann durch den Anschiuss an die Versorgerneize
erfolgen. Am nordlichen Rand des Plangebietes verlduft parallel zur Raiffeisenstraf3e eine
Stromleitung der EWE Netz GmbH. Die Leitung ist nachrichtlich ibernommen und im Planteil
dargestellt.

Schmutz- und Abwasserentsorgung

Eine Konzeption zur Ableitung des anfallenden Schmutzwassers liegt vor.'0 im direkien Be-
reich des Plangebietes besteht keine Moglichkeit das anfallende Schmutzwasser tber ein Frei-
gefallekanal in ein bestehendes Schmutzwassernetz abzuflihren.

Das anfallende Schmutzwasser der einzelnen Grundstlicke wird Uber ein Schmutzwasserka-
nalnetz gesammelt und im Gebiet zusammengefiihrt. Von dort muss das Schmutzwasser Uber
ein Schmutzwasserpumpwerk und eine Schmutzwasserdruckrohrleitung in ein bestehendes
Netz eingeleitet werden. Sowohl das Schmutzwasserpumpwerk als auch die Einleitstelle ist
mit dem Kanalnetzbetreiber (OOWYV) abzustimmen. Der OOWYV hat miigeteilt, dass das Plan-
gebiet im Rahmen einer Rohrnetzerweiterung an das Abwasserentsorgungsnetz angeschlos-
sen werden kann.

Zur Gewabhrleistung wirtschaftlicher Schachtbauwerke und Haltungstiefen wird das nérdliche
und siidliche Teilgebiet der ErschlieBungsflache zusammengefihrt und mittig des Plangebie-
tes in einem Schmutzwasserpumpwerk zusammengefihrt.

Wasserversorgung
Das ausgewiesene Planungsgebiet kann im Rahmen einer erforderlichen Rohrnetzerweite-
rung an die zentrale Trinkwasserversorgung des OOWYV angeschiossen werden.

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird durch entsprechende Entsorgungsunternehmen durchgefihrt.

Sonderabfalle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemaien Entsorgung zuzuflhren.

10 IST: Ingenieurbliro fir StraBenbau- und Tiefbau: B-Plan Nr. 82 ErschlieBung ,,Golzwarden West", Oberfla-
chenentwasserungskonzept, Schortens, Stand: September 2022
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Brandschutz/ Loschwasserversorgung

Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung sind konkrete Angaben Uber die Léschwasserversor-
gung, Lage der Hydranten und/oder evil. erforderlichen Feuerldschbrunnen, evtl. Léschwas-
serriickhaltung, Flachen fir die Feuerwehr und die Zufahrten zu treffen.

Die Grundversorgung der Ldschwasserversorgung ist gem. § 2 des Niedersachsischen Brand-
schutzgesetzes (NBrandSchG) durch die zusténdige Gemeinde sicherzustellen. Das Arbeits-
blatt W 405 des DVGW gibt hier entsprechende Vorgaben.

Damit bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie wirksame Léscharbeiten
mdoglich sind, missen ZufahrtsstraBen vorhanden und die erforderliche Tragfahigkeit, Bewe-
gungsfreiheit und Sicherheit fiir den Einsatz der Feuerlésch- und Rettungsgerate gewéahrleistet
sein.

Leitungen

Entlang des Baugebietes von Siid nach Nord (im westlichen Randgebiet ca. 5-10 m westlich
neben dem westlichen Grenzgraben) verlauft eine SW-Druckleitung des OOWYV. Sie miindet
abschlie3end in die Klaranlage Golzwarden.

Eine Abstimmung Uber eine Umverlegung der Leitung hat mit dem OOWV am 02.08.2022
stattgefunden. Die bestehende Leitung wird stillgelegt. Die Planung sieht eine Neuverlegung
der Schmutzwasserdruckrohrleitung durch die ErschlieBungsstraBen / Nebenanlagen des
Wohngebietes vor.

3.2.7 Belange des Kinderspiels

Die Stadt Brake sieht im zentralen Planbereich einen Kinderspielplatz vor. Den Belangen des
Kinderspiels wird damit ausreichend Rechnung getragen. Die im Plangebiet gelegenen Grund-
stlicke sind bzw. werden relativ groB3ziigig dimensioniert, so dass auBerdem weitere Freirdume
fir das Kinderspiel verbleiben. Die Belange des Kinderspiels kénnen ausreichend berlicksich-
tigt werden.

3.2.8 Belange des archéologischen Denkmalschutzes

Stdwestlich des Plangebietes liegt eine Wurt als Einzelbaudenkmal. Die Wurt wird durch das
Plangebiet nicht direkt tangiert. Weitere archologische Fundstellen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand dort nicht bekannt.
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Da die Mehrzahl archdologischer Funde und Befunde jedoch obertégig nicht sichtbar ist, kén-
nen sie auch nie ausgeschlossen werden. Diesbeziglich ist der unten genannte Hinweis zu
den Bodenfunden zu beachten:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mittelalterli-
che oder friihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfdrbungen u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemanB § 14 Abs. 1 des Nie-
ders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege — Abteilung Ar-
chaologie — Stltzpunkt Oldenburg, Ofener StraBe 15, Tel. 0441/ 205766-15 unverziglich ge-
meldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbei-
ten gestaitet.

3.2.9 Altlasten

Auf dem Kartenserver des Niedersachsischen Bodeninformationsdienstes sind keine Hin-
weise auf Altlasten eingetragen (https:/nibis.lbeg.de/cardomap3/).

3.2.10 Belange der Landwirtschaft

Die im Plangebiet gelegenen Flachen werden als landwirtschaftliches Griinland genutzt. Die
Hergabe der landwirtschaftlichen Bauflachen basiert auf Freiwilligkeit.

Bei der gemeindlichen Abwégung zwischen der Inanspruchnahme von Grinlandflachen und
damit des allgemeinen Eingriffes in die Landwirtschaftsstruktur auf der einen Seite und der
Entwicklung des Wohngebietes auf der anderen Seite, hat die Stadt Brake in der Summe aller
Belange der Entwicklung des Baugebietes das hdhere Gewicht beigemessen. Die
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grundsatzliche Standortentscheidung wird jedoch auf Flachennutzungsplanebene getroffen.
Mit der Darstellung der Wohnbauflachen kann die nach wie vor hohe Nachfrage nach Grund-
stlicken fiir den Wohnungsbau bedient werden. Insgesamt hat die Stadt Brake die Belange
der Landwirtschaft hinter den mit der Planung verfolgten Zielen ,Schaffung von Wohnraum*
zuritickgestellt.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Wesermarsch 2019 ist die Stadt
Brake als Mittelzentrum dargestelit. Die Stadt Brake halt es in Hinblick auf eine zukunftsge-
richtete Siedlungsentwicklung fiir geboten, ein der Ortlichkeit angepasstes Kontingent an
Wohnbauflachen und gewerblichen Bauflachen auszuweisen, um auch kiinftig den Versor-
gungsauftrag als Mittelzentrum erflllen zu kdnnen. Das Plangebiet selber ist auBerdem im
RROP 2019 bereits als Zentrales Siedlungsgebiet dargestelit.

3.2.11 Belange des Klimaschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die einschlagigen Fachgesetze und Fachpléne zu den
Belangen Klimaschuizes und der Klimaanpassung zu beachten. Am 30.07.2011 ist das Gesetz
zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadien und Gemeinden in Kraft
getreten. GemaB § 1 (5) Satz 2 BauGB sollen die Bauleitpldne dazu beitragen, eine men-
schenwiirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu ent-
wickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtent-
wicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild bau-
kulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Geman § 1a (5) BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Bei der Aufsteliung von Bauleitplanen sind
geman § 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie zu beriicksichtigen. Die Bauleitplane sollen nach §1 Abs. 5
BauGB die nachhaltige stédtebauliche Entwicklung auch in Verantwortung fir den allgemei-
nen Klimaschutz sichern.

Das ErschlieBungskonzept ermdglicht eine Siid- oder Westausrichtung der Dachflachen, so
dass die Sonnenenergie durch Solaraniagen und Photovoltaik effizient genutzt werden kann.
Es wird eine verpflichtende Festsetzung zur Nutzung der Sonnenergie getroffen. Die Dachfla-
chen sind zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Werden auf einem Dach Solarwarme-
kollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solar-
mindestflache angerechnet werden. Die 50 % Solarmindestflache darf unterschritten werden,
soweit mindestens eine Leistung von 10 Kilowattpeak/ Anlagenleistung je Baugrundstiick mit
Photovoltaikmodulen/ Solarwarmekollektoren errichtet werden.

Die Gebaudeausrichtung erméglicht auch eine gute Belichtung und Besonnung und fiihrt da-
mit zu guten bioklimatischen Bedingungen.

Eine innere Durchgriinung des Plangebietes wird durch das Pflanzgebot fiir einen standort-
heimischen Laubbaum je Baugrundstiick erzielt. Im nordwestlichen Plan und im zentralen
Plangebiet werden o&ffentliche Grinflache mit den Zweckstimmungen ,Regenriickhaltebe-
cken®, ,Kinderspielplatz“ und ,Parkanlage” ausgewiesen. Paraliel zu den gesicherten randli-
chen Graben sind 5 m breite private Griinflaichen ausgewiesen. Die Grinflachen kénnen das
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Mikroklima positiv beeinflussen. Des Weiteren werden naturferne Vorgartengestaltungen
durch Stein- und Kiesgérten im Plangebiet ausgeschlossen. Stein- und Kiesgéarten sind in Be-
zug auf die Biodiversitat, das Stadt- und Landschaftsbild, den Wasserhaushalt und das Mikro-
klima kritisch zu bewerten.

AuBerdem wird festgesetzt, dass die Verwendung fossiler Brennstoffe (Braun- und Steinkohle,
Torf, Erdgas und Erddl) fiir die Warme- und Warmwasserversorgung unzuléssig ist. Durch den
Ausschluss fossiler Brennstoffe wird ein lokaler Beitrag zur Energiewende erbracht.

3.2.12 Belange des Hochwasserschutzes

Aufgrund der vermehrt auftretenden Starkregen- und Hochwasserereignisse der letzten Jahre
wurde bereits 2018 auf Bundesebene die Aufstellung eines landeribergreifenden Raumord-
nungsplans fir den Hochwasserschutz beschlossen. Mit der Verordnung Uiber die Raumord-
nung im Bund fiir einen l&nderlbergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), die am 1. Sep-
tember 2021 in Kraft getreten ist, wurde nun auf der Grundlage von § 17 Raumordnungsgesetz
(ROGQG) ein ,Landeriibergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz” (Anlage zur
Verordnung) aufgestelit.

Die Planungsebenen in Deutschland sind nun angehalten, auf Grundlage der im BRPHYV for-
mulierten Ziele und Grundsatze zum Hochwasserrisikomanagement sowie zu Klimawandel
und -anpassung, eine verbindliche und landeriibergreifende Beruicksichtigung der Hochwas-
serrisiken sowie die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse
vorzunehmen.

Im Zuge der Planung wurden Oberprift, ob der Geltungsbereich des Bauleitplans in einem
Risikogebiet fir Hochwasser auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt. Die Uberpri-
fung erfolgt flir drei Hochwasserszenarien:
¢ Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren (Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit) sowie sogenanntes Extremereignis; HQextrem
¢ Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochwasser mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit; HQ100)

o Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall i.d.R. in Niedersachsen von 20 bzw. 25
Jahren (Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit; HQhaufig)

Die Uberpriifung der Risikogebiete unter Zuhilfenahme der Niedersachsischen Umweltkarten
hat ergeben, dass das Plangebiet im Risikogebiet HQ extrem auBerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten i. S. d. § 78 b Wasserhaushaltsgesetz (WHG) liegt. Es handelt sich dabei um
Uberflutungsgebiete geman Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie (HWRM-RL) 2. Zyklus
2016 - 2021 mit zu erwartenden signifikanten Schaden fir ein Hochwasser mit niedriger Wahr-
scheinlichkeit (HQextrem). Als Flutquelle wird die Klste angegeben. Davon betroffen sind
weite Teile des norddeutschen Raumes.

Es wird auf Risiken fiir die Umwelt durch wassergefédhrdende Stoffe in den Gebauden wie
Chemikalien hingewiesen. Zur Vorbeugung von Risiken sind bei der Errichtung von Gebduden
geeignete MaBnahmen auf Umsetzungsebene zu treffen.

3.2.13 Belange des Baugrundes - Sulfatsaure Bdden

Die Karten des NIBIS Servers des LBEG weisen fir das Plangebiet potentiell sulfatsauren
Béden bis in 2 m Tiefe auf.
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Durch die geplante Gelandeaufhéhung auf mindestens 1,60 m . NHN wird ein weiterer Ab-
stand zu den potentiell sulfatsauren Béden an diesem Standort gewonnen. Auf B-Plan Ebene
ist nicht konkret absehbar, ob und in welchem Umfang Bodenaushub innerhalb des Grund-
wasser-gesattigten Bereiches erforderlich wird. Eine Betroffenheit der Bausubstanz wird daher
zu diesem Zeitpunkt nicht abgeleitet. Auf Umsetzungsebene ist das Thema ,sulfaisaure Bo-
den” jedoch wieder aufzugreifen. Entsprechend wird folgender Hinweis in die Planzeichnung
aufgenommen:

Aufgrund des Gefahrdungspotenzials ,sulfatsaurer Béden“ sind im Vorfeld von TiefbaumaB-
nahmen Vorerkundungen zur Abschédtzung des Versauerungspotenzials und der Bewertung
des anfallenden Bodenaushubs gemaf den Informationen aus den Geofakten 24 und 25 des
LBEG durchzuflihren. Es ist fir einen fachgerechten Umgang mit dem anfallenden Material zu
sorgen.

4. Inhalte des Bebauungsplanes

41 Art der baulichen Nutzung

Es werden Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO festgesetzt. Mit der Festsetzung der
Allgemeinen Wohngebiete wird der stadtebaulichen Zielsetzung entsprochen, im Plangebiet
ein hochwertiges Wohngebiet zu schaffen und der hohen Nachfrage nach Bauplétzen fiir Ein-
familien- und Doppelhauser und Mehrfamilienhduser nachzukommen. Unter Ber{icksichtigung
der o.g. Zielsetzung und der Lage des Plangebiets angrenzend an den bestehenden Sied-
lungszusammenhang werden in den Allgemeinen Wohngebieten alle ausnahmsweise zulés-
sigen Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO von der Zulassigkeit ausgenommen. Diese Nutzungen
wurden sich nicht in die Umgebung einfligen und zu einer unerwiinscht hohen Verkehrserzeu-
gung fuhren.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird hinsichtlich des MaBes der zuldssigen Nutzung in vier verschiedene All-
gemeine Wohngebiete gegliedert (WA 1, WA 1*, WA 2 und WA 3). Mit der getroffenen Gliede-
rung wird sichergestellt, dass in den verschiedenen Allgemeinen Wohngebieten in sich homo-
gene StraBBenziige entstehen.

Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 1*

Am o6stlichen Rand des Plangebietes und damit im Anschluss an die Bestandsbebauung sind
die Allgemeine Wohngebiete WA 1 festgesetzt. Am westlichen Rand des Plangebietes und
damit im Ubergang zur angrenzenden freien Landschaft sind die Allgemeine Wohngebiete WA
1* ausgewiesen. Die typischen Strukturen der Bestandsbebauung werden aufgenommen. Zu-
l&ssig sind in den WA 1 und WA 1* nur eingeschossige Einzelhduser oder Doppelhduser mit
einer maximalen Traufhéhe (TH) von 6,10 m . NHN und einer Firsthéhe von 11,35 m (. NHN
(entspricht bei einer angehdhten durchschnittlichen Gelandehdhe von 1,60 m . NHN einer
absolut zulassigen maximalen TH von 4,50 m und einer absolut zulassigen maximalen FH von
9,75 m). Die maximal zulassige Traufhéhe wird als Schnittpunkt zwischen dem untersten
Punkt der Dachhaut und dem aufgehendem Mauerwerk bemessen.
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In den WA 1 und WA 1* wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Auch im angrenzen-
den Bebauungsplan Nr. 51B ist eine Grundflachenzahl von 0,3 ausgewiesen. Die Stadt bleibt
damit hinter dem Orientierungswert von 0,4 des § 17 BauNVO fiir Allgemeine Wohngebiete
zurick.

In den WA 1 und WA 17 sind oberhalb des ersten Vollgeschosses Staffelgeschosse unzulds-
sig. Staffelgeschosse sind oberste Geschosse, die gegeniiber den AuBenwanden des Gebéiu-
des zuriickgesetzt sind. Damit werden Gebaudekubaturen abgesichert, die sich in die umge-
benden Baugebiete einfligen.

In den WA 1* am westlichen Plangebietsrand wird eine Firstrichtung festgesetzt. Mit der stra-
Benparallelen Festsetzung der Firstrichtung wird sichergestellt, dass die Ansichtsflachen der
Dachlandschaft von der angrenzenden freien Landschaft einheitlich sichtbar bleiben. Daraus
ergibt sich ein ruhiges Ortsbild.

Allgemeine Wohngebiete WA 2

Derzeit sind sogenannte Stadtvillen besonders nachgefragt. Die Stadt Brake will sich dieser
Bauform nicht verschlieBen, beabsichtigt aber, diese Bauform auf einen Bereich innerhalb des
Plangebietes zu konzentrieren. Bei den Stadtvillen handelt es sich i.d.R. um zweigeschossige
Gebéaude. In den WA 2 sind zwingend zwei Vollgeschosse zu errichten, damit wird in den WA
2 eine einheitliche Gebaudekubatur erreicht. In den WA 2 sind nur Einzel- und Doppelh&duser
zulassig. Die Stadtvillen erfordern auch hohe Traufhdhen. Sie werden mit maximal 8,35 m {iber
NHN festgesetzt (entspricht bei einer angehdhten durchschnittlichen Gelandehéhe von 1,60
m 0. NHN einer absolut zuldssigen maximalen TH von 6,75 m). Die Firsthéhe wird auf 9,85 m
begrenzt (entspricht bei einer angehéhten durchschnittlichen Gelandehdhe von 1,60 m . NHN
einer absolut zulassigen maximalen FH von 8,25 m). Mit der Begrenzung der Firsthéhe bleibt
sichergestellt, dass die Stadtvillen in ihrer Héhenentwicklung nicht Gber ein klassisches Einfa-
milienhaus mit geneigtem Dach hinausgehen.

In den WA 2 sind oberhalb des zweiten Vollgeschosses Staffelgeschosse unzulassig. Staffel-
geschosse sind oberste Geschosse, die gegeniiber den AuBenwanden des Gebaudes zurlick-
gesetzt sind. Damit werden Gebaudekubaturen abgesichert, die sich in die umgebenden Bau-
gebiete einfligen.

Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 1* und WA 2

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 1* und WA 2 wird gemaf § 9 (1) Nr. 3 BauGB
eine Mindestgrundstlicksgrée von 600 gm fir Einzelhduser bzw. 300 gm je Doppelhaushalfte
je Baugrundstiick festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 1* und 2 sind
gemanB § 2 (1) Nr. 6 BauGB bei Einzelhdusern und bei Doppelhdusern (je Haushalfte) je an-
gefangene 600 gm Baugrundstiick eine Wohneinheit zuldssig. Die Festsetzungen orientierten
sich an der dstlich angrenzenden Bestandsbebauung.

In der abweichenden Bauweise a1 gilt gemaB § 22 (2) BauNVO die offene Bauweise. Abwei-
chend wird festgesetzt, dass in der abweichenden Bauweise Gebaudelangen bis maximal 20
m (Einzelhduser) bzw. je Doppelhaushélfte bis maximal 10 m zuldssig sind. Damit werden
Gbermafig lange Gebaudekdrper vermieden, die sich nicht in die angrenzende Umgebungs-
bebauung einfligen wiirden oder von der angrenzenden freien Landschaft als stérend wahr-
genommen wiirden.
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Allgemeine Wohngebiete WA 3

Im noérdlichen Plangebiet sind die Allgemeinen Wohngebiete WA 3 festgesetzt. Hier soll die
Errichtung von Mehrfamilienhdusern und eine héhere bauliche Dichte méglich sein. In den
Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind gemaB § 9 (1) Nr. 6 BauGB maximal 1 Wohneinheit je
100 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus zuléssig. Hier werden
maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die maximale Traufhéhe wird auf 8,35 m . NHN,
die maximale Gebaudehohe auf 12,35 m Uber NHN beschrénkt, um die angrenzenden Gebiete
nicht zu Uberpragen. Dies entspricht bei einer angehdhten durchschnittlichen Gelédndehdhe
von 1,60 m i. NHN einer absolut zulassigen Traufhéhe von 6,75 m und einer absolut zuldssi-
gen Gebaudehohe von 10,75 m. Die fir das Aligemeine Wohngebiet WA 3 festgesetzte maxi-
male Traufthéhe TH bezieht sich auf die Traufe oberhalb des 1l Voligeschosses.

In den WA 3 werden eine GRZ von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 ausgewiesen.
In der abweichenden Bauweise a2 gilt die offene Bauweise. Abweichend wird festgesetzt, dass
in der abweichenden Bauweise Gebaudeiangen bis maximal 25 m zuldssig sind. Damit werden
UbermaBig lange Gebaudekdrper vermieden, die sich nicht in die angrenzende Umgebungs-
bebauung einfligen wiirden. Damit wird in den WA 3 im Vergleich zu anderen WA eine grof3ere
bauliche Dichte erméglicht.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum MafB der baulichen Nutzung wird insgesamt sicherge-
stellt, dass sich die Mehrfamilienhduser in das Plangebiet einfigen.

Garagen, Carports, Nebenanlagen, Grundstiickszufahrten

Auf den nicht UGberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemaB § 23 Abs. 5 BauNVO in den
aligemeinen Wohngebieten WA 1, WA 1*, WA 2 und WA 3 zwischen der Baugrenze und den
im Bebauungsplan festgesetzten angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen Garagen, tber-
dachte Stellplatze (Carports) und Stellpldtze geman § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in
Form von Gebauden geman § 14 BauNVO nicht zulassig. In den Allgemeinen Wohngebieten
WA 3 sind abweichend nicht (iberdachte Einstellpldtze zulassig, soweit diese aus wasser-
durchlassigen Materialien erstellt werden. z.B. aus Rasengittersieinen.

4.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und nicht Oberbaubaren Grundstlicksflachen werden im Bebauungsplan
Nr. 82 durch die Festsetzung der Baugrenzen so dimensioniert, dass ein mdglichst grof3er
Gestaltungsspielraum fiir die kiinftigen Flachenanspriiche und baulichen Anlagen bereitge-
stellt wird. Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen halten die Baugrenzen einen Mindestabstand von
3,00 m ein. Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass die Gebaude auf den vorderen
Grundstlicksbereiche platziert werden und dadurch einheitliche Gartenbereiche verbleiben.

4.4 Verkehrsflachen

Die geplanten ErschlieBungsstraBen werden als 6ffentliche Verkehrsflache mit unterschiedli-
chen Zweckbestimmungen festgesetzt.
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In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 1* und 2 ist zur ErschlieBung der Baugrundsti-
cke je Einzelhausgrundstiick oder je Doppelhaushélfte insgesamt nur eine Grundstiickszufahrt
mit einer maximalen 4,0 m zulassig.

4.5 Festsetzungen zum Schalischutz
Passiver Schallschutz

Fur die gekennzeichneten Bauflachen wird passiver Schallschutz festgesetzt. In den jeweili-
gen Bereichen sind Vorkehrungen zum Schallschutz bei Neubauten, wesentlichen baulichen
Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, auszufiihren. Die straBenzu-
gewandten Seiten und die senkrecht zur Straf3enachse stehenden Bauteile (Wand, Dach,
Fenster, Tir) von Aufenthaltsraumen in Wohnrdumen, Ubernachtungsraumen von Beherber-
gungsbetrieben sowie von Biirordumen sind so auszufihren, dass sie den Anforderungen des
jeweiligen Larmpegelbereiches bzw. der maBgeblichen AuBenldrmpegel der DIN 4109 gen(-
gen.

Bei Anordnung eines zusétzlichen Schallhindernisses mit abschirmender Wirkung auf dem
Ausbreitungsweg kann der Betrag des sich daraus ergebenden AbschirmmaBes bei der Er-
mittlung des Larmpegelbereiches in Abweichung zum Bebauungsplan angerechnet werden.

Innerhalb der Larmpegelbereiche i bis 1V (oberhalb des 1. Voligeschosses) ist zur Nachizeit
als Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes geman § 9 Absatz 1 Nr. 24 Baugesetzbuch (BauGB) besonders fir
schutzbedurftige Wohnraume (Kinderzimmer/ Schlafrdume) ein Schalldruckpegel von klei-
ner/gleich 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Bellftung zu gewahrleisten. Hierzu
sind die Fenster der schutzbedirftigen Wohnraume auf der larmabgewandten Gebaudeseite
anzuordnen. Alternativ sind schutzbediirftige Wohnraume zur Einhaltung des erfordetlichen
Schalldruckpegels bei ausreichender Belliftung mit schallgeddmmien Liftungssystemen aus-
zustatten.

Die Dimensionierung solcher Liiftungssysteme ist im Zuge der Ausfihrungsplanung festzule-
gen und zu detaillieren.

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen geman § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind aktive Larmschutzanlagen
(Larmschutzwande) zu errichten. Die verbleibenden Flachen bzw. die Larmschutzwénde sind
mit Rank- und Kletterpflanzen dauerhaft zu begrinen.

Die Mindesthohe der Schallschutzaniagen (3,0 m) ergibt sich durch die Héhenangaben in der
Planzeichnung. Bezugspunkte sind die Oberkante der Larmschutzanlage und die Fahrbahn-
oberkante der nérdlich verlaufenden Raiffeisenstraf3e, gemessen in der Mitte der Fahrbahn,
im rechten Winkel zur L&rmschutzanlage.

Die angegebene Mindesthdhe der Schallschutzanlage darf um maximal 0,5 m Uberschritten
werden.

4.6 Griinfestsetzungen und Gewdéasserunterhaltung

Innerhalb der als private Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Gewéasserrandstreifen” fest-
gesetzten Bereiche ist die Errichtung von baulichen Anlagen unzulassig. Damit bleibt die Ge-
wasserunterhaltung sichergestellt.
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Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Regenriickhaliebecken” ist
die Anlage einer den wasserwirtschaftlichen Erfordernissen entsprechende Anlage zur Riick-
haltung von Oberflachenwasser zuldssig. Die verbleibenden Flachen sind als Griinflachen zu
gestalten.

Gemaf § 9 (1) Nr. 25 a BauGB ist je Baugrundstiick mindestens ein hochstammiger, stand-
ortgerechter Laubbaum geman Pflanzliste 1 (s. textliche Festsetzungen) anzupflanzen und
dauerhaft zu sichern. Bestehende Baume werden angerechnet. Die Festsetzung dient der
Durchgriinung des Plangebietes.

4.7 Nutzung der solaren Strahlungsenergie § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB

Die Dachflachen sind zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfal-
lenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestfliache). Werden auf einem
Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu
realisierende Solarmindestfliche angerechnet werden. Die 50 % Solarmindestflache darf un-
terschritten werden, soweit mindestens eine Leistung von 10 Kilowattpeak/ Anlagenleistung
je Baugrundstiick mit Photovoltaikmodulen/ Solarwarmekollektoren errichtet werden.

4.8 Ausschluss fossiler Brennstoffe (§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

Die Verwendung fossiler Brennstoffe (Braun- und Steinkohle, Torf, Erdgas und Erddl) fiir die
Warme- und Warmwasserversorgung ist unzuldssig. Holz und Biomasse gehdren nicht zu
den fossilen Brennstoffen und werden von dieser Festsetzung nicht erfasst.

5. Ortliche Bauvorschriften nach § 84 Abs. 3 Nr. NBauO

Die ortlichen Bauvorschriften werden fiir die im Bebauungsplan Nr. 82 ,Golzwarden-West"
festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 1%, WA 1, WA 2 und WA 3 getrofien.

Unter Berlcksichtigung einer angemessenen und positiven Weiterentwicklung des Orisbildes
im Stadtteil Golzwarden sollen bebaute Bereiche in der Orisrandlage, einige wichtige, ortsty-
pische Gestaltungsmerkmale aufweisen. Orientiert an den baulich-historischen Erscheinungs-
formen sowie an den positiven und inzwischen regionstypischen Gestaltelementen neuerer
Siedlungsgebiete in der Gemeinde lassen sich einige grundséatzliche und fir das Ortsbild po-
sitive siedlungs- und bebauungsstrukturelle Merkmale ableiten. Mit den 6rtlichen Bauvorschrif-
ten soll erreicht werden, dass gerade in den noch recht landlich strukturierten Bereichen die
Gestaltvielfalt auf ein angemessenes Maf reduziert wird. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit des
Einzelnen bleibt trotz der Festsetzungen weitestgehend erhalten. Konkret werden Gestal-
tungsvorschriften zur Dachform, zur Dachneigung sowie zu Dachauf- und ausbauten, zur
Dacheindeckung, zur Fassadengestaltung und zur Grundstiickseinfriedung sowie zur Vorgar-
tengestaltung erlassen.

Aus den Merkmalen, die ein harmonisches Siedlungsbild bestimmen, ragen die drei Merkmale
Traufhdhe (s. textliche Festsetzung), Dachneigung (6riliche Bauvorschrift) und Grundstiicks-
rand (6rtliche Bauvorschrift) besonderes hervor. Die Stadt Brake sichert mit den getroffenen
Festsetzungen in Verbindung mit den értlichen Bauvorschriften ein harmonisches StraBenbild
und eine Ahnlichkeit des straBenseitigen Grundstiicksrandes in Héhe und Material ab und
erreicht damit ein geschlossenes StraB3en— und Siedlungsbild. Die Gliederung in einzelne
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Baugebiete nach Zulassigkeiten unterbindet ein beliebiges Nebeneinander unterschiedlicher
Gebaudetypen.

Dachformen

Unter Berticksichtigung vorhandener und vergleichbarer Wohngebiete im Stadtgebiet soll das
geneigte Dach als dominierendes Gestaltelement forigeflihrt werden. Die zuldssigen Dachfor-
men werden daher begrenzt. In allen Wohngebieten sind nur symmetrisch geneigte Sattelda-
cher, Walmdé&cher und Kriippelwalmdacher mit beidseitig gleicher Traufhéhe zuléssig. Ledig-
lich im WA 3 sind abweichend auch Flachdacher zulassig. Die WA 3 sind weder von der an-
grenzenden Landschaft noch vom angrenzenden Wohngebiet direkt einsehbar. Daher kénnen
hier geringere Anforderungen gestellt werden.

Dachneigung

Die D&cher sollen ausreichende Ansichtsflachen aufweisen. Fir die zuldssigen Dachneigun-
gen werden relativ enge Spielrdume gesetzt. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1* und 1
sind die Dacher der Hauptgebaude mit Dachneigungen zwischen 30 bis 45 Grad zu errichten.

In den Aligemeinen Wohngebieten WA 2 sind die Dacher der Hauptgebaude mit Dachneigun-
gen zwischen 10 bis 45 Grad zu errichten.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht flir untergeordnete Geb&udeteile, Quergiebel,
Dachaufbauten, Kriippelwalme, Vorbauten, Wintergarten, Veranden sowie Garagen, Carports
und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Auf 10 % der Grundflache sind abweichend geringere Dachneigungen zulassig.
Dacheindeckung

In allen Allgemeinen Wohngebieten (WA 1*, WA 1, WA 2 und WA 3) sind glasierte Dachein-
deckungen unzuléssig. Edelengobierte Dacheindeckungen sind zulassig.

An die WA 1*, die den zukiinftigen Ortsrand bilden, sind besondere Anforderungen an die
Dachflachen zu stellen. In den Aligemeinen Wohngebieten WA 1* sind daher als Material fir
die Dacheindeckung nur Ziegel/ Dachsteine in roten oder rotbraunen Farbténen zuldssig. Als
Jrot“ bis ,rotbraun“ gelten in Anlehnung an das Farbregister RAL 840 HR die RAL Farben 2001,
2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 und 8012.
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Dachaufbauten

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1*, WA 1, WA 2 und WA 3 kdnnen Dachaufbau-
ten/Dachgauben in mehrere gleiche Einheiten aufgeteilt werden; inre Gesamtlange darf 50%
der Gebaudelénge nicht Gberschreiten. Der Abstand von Ortgang und Grat des Walmdaches
muss mindestens 1,5 m betragen.

Abbildung: Beispiel fiir zuldssige Dachaufbauten
Fassaden

An die WA 1%, die den zukinftigen Ortsrand bilden, sind auch besondere Anforderungen an
die Fassadengestaltung zu stellen.

In den Aligemeinen Wohngebieten WA 1* ist bei der Gestaltung der AuBenwénde der Haupt-
gebaude und Garagen rotes bis rotbraunes unglasiertes Verblendmauerwerk zu verwenden.
Ein Holzanteil von 30 % oder heller Putz bis 30 % oder ,heller” Klinker bis 30 % in den RAL
Farben (1014 elfenbein, 1013 perlwei3, 7035 lichtgrau, 7032 kieselgrau, 7044 seidengrau,
7047 telegrau 4, 9001 cremeweiB3, 9002 grauweiB) sind zulassig. Untergeordnete Bauteile und
Wintergérten diirfen auch mit anderen Baumaterialien errichtet werden.

Als Grundlage fir die rot/rotbraunen Farbténe gelten die RAL-Farbwerte 2001, 2002, 3000,
3002, 3003, 3013, 3016, 8004 und 8012.

Grundstiickseinfriedung

Nicht nur Form, Material und Farbe der Bebauung bestimmen das Bild einer Siedlung. Ein
harmonisches Siedlungsbild ergibt sich mindestens genauso stark aus der Qualitat der Vor-
garten und straBenseitigen Grundstiicksrander. Dazu sind Festsetzungen von Minimal- und
Maximalhéhen von Z&unen als Einfriedung und der Ausschluss von bestimmten Materialien
sinnvoll. L.ebende Hecken passen sich am besten in die Landschaft ein.

Als Grundstiickseinfriedung sind in allen Wohngebieten (WA 1*, 1, 2 und 3) entlang 6ffentlicher
Verkehrsflachen zulassig:

. lebende Hecken
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. dauerhaft begriinter und grundstiicksinnenseitig gelegener Gitterstab- oder Ma-
schendrahtzaun bis zu einer Hohe von 1,20 m

® Holzzaun oder Mauer bis 1,20 m Héhe

. Kombination aus Holzzaun bis 1,20 m Hohe und lebender Hecke: Holzzune sind

dauerhaft zu begriinen oder alle 4,00 m Lange durch mind. 2,00 m lange Abschnitte
lebender Hecken/ Bepflanzungen zu gliedern.

. Gemauerter Sockel, Stlitzmauer, Einzelpfeiler in Kombination mit blickdurchlassigem
Zaun: Sockel und Stiitzmauern max. 0,45 m Hohe, Einzelpfeiler maximal 1,20 m
Hoéhe bei mind. 1,80 m Abstand untereinander.

Ein Verzicht auf eine Grundstlickseinfriedung ist zulassig.
Vorgartengestaltung

Geman § 84 (3) Nr. 6 NBauO sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1%, 1, 2 und 3 die
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen in einem Abstand von 3 m, gemessen von der Grenze
der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsfidchen, mit Ausnahme der in der textlichen Festset-
zung fur zulassig erklarten und in ihrer Breite beschrankten Zufahrten und Zuwegungen und
in der ortlichen Bauvorschrift flir zuldssig erklarten Einfriedungen, als Vorgartenbereiche zu
gestalten. In den straBenseitig nicht Uberbaubaren Flachen sind nicht pflanzliche Elemente
(z.B. Zaune, Mauern) Gber 1,2 m nicht zulassig. Dabei ist insbesondere eine weitergehende
Versiegelung oder Befestigung unzulassig. 80% der Vorgartenflache sind als Pflanzflache an-
zulegen. Unzuldssig sind Kunststoffflachen und grof3flachige Kiesschittungen. Abweichend
sind innerhalb des WA 3 auch nicht Gberdachte Stellpldtze zulassig, soweit diese mit wasser-
durchlassigen Deckschichten hergestellt werden (z.B. Rasengittersteine oder Schotterrasen).

OB L)
1

Abbildung: Idealvorstellung: Harmonisches Siedlungsbild durch einheitliche Vorgartengestaltung und
Grundstiickeinfriedung

6. Ergédnzende Angaben

6.1 Stadtebauliche Flachenbilanz

Die GroBe des gesamten Plangebietes betrégt ca. 64.542 m2. Davon entfallen auf:

Allgemeine Wohngebiete: 35.346 m?
StraBenverkehrsflache: 10.001 m2
Grinflachen privat: 4.148 m2

Grinflache offentlich: 10.373 m?
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Wasserflache : 4.489 m2
Larmschutz 185 m?
6.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss: 17.06.2021
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses: 09.04.2022
Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemas § 3 (1) BauGB: 31.03.2022
Frihzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager

offentlicher Belange geman § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom: 07.04.2022
Entwurfsbeschluss: 08.12.2022
Bekanntmachung des Entwurfsbeschlusses: 28.01.2023
Offentliche Auslegung geméas § 3 (2) BauGB: 06.02.2023-10.03.2023
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager

offentlicher Belange geman § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom: 01.02.2023
Satzungsbeschluss durch den Rat: 04.12.2025




