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

1. Anlass und Ziele der Planung

Der Anderungsbereich befindet sich westlich des Siedlungsrandes des Staditteiles Golz-
warden, stdlich der LandesstraBe 889 (Raiffeisenstraf3e). Die GroBe der dargestellien Wohn-
baufldchen betragt ca. 6,1 ha.

Mit der Neudarstellung der Wohnbauflachen soll der konstant hohen Nachfrage nach Wohn-
baugrundstiicken nachgekommen und der Bedarf an Wohnbaugrundstiicken gedeckt werden.
Die Planung sieht eine Mischung aus freistehenden Einfamilien- und Doppelhdusern sowie
kleineren Mehrfamilienhdusern vor. Damit kdnnen unterschiedliche Segmente der Wohnbe-
darfe bedient werden.

Die Grundstiicke in den zuletzt entwickelten Wohngebieten ,Wiesenstraf3e* (Bebauungsplan
Nr. 77) und ,Timmermanns Helimer“ (Bebauungsplan Nr. 79) wurden in kurzer Zeit vergeben.
Derzeit verfligt die Stadt Brake praktisch liber kein Angebot an Grundstilicken fiir den Einfami-
lienhausbau mehr. Zwar wurde im Jahr 2021 die Entwicklung des Wohngebietes Brake-West
durch die 32. Flachennutzungsplananderung planungsrechtlich vorbereitet. Fir diese Flache
liegt aber kein verbindliches Planungsrecht (Bebauungsplan) vor. Im Bereich der LadestraBe
wird kein Angebot fiir den klassischen Einfamilienhausbau, sondern Wohneinheiten in Mehr-
familienhdusern geschaffen. Mit der Neudarstellung von Wohnbauflachen in Golzwarden und
der parallelen Aufstellung eines Bebauungsplanes kann die Stadt Brake ihrer mittelzentralen
Bedeutung gerecht werden und ein der Nachfrage entsprechendes Angebot an Wohnbaufla-
chen schaffen.

Die Stadt Brake hat im Jahr 2021 das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept Brake
(ISEK) aufgestellt. Es enthélt eine Gbergreifende Bestandsaufnahme der Ausgangssituation
fur alle wesentlichen Themenfelder und legt ein integriertes Leitbild mit Leitlinien fiir die kiinf-
tige Stadtentwicklung fest. Zudem sind im ISEK auch Grundlage fiir die weitere Siedlungsent-
wicklung erarbeitet worden, in dem Potenzialflachen fiir die zukiinftige Neuausweisung von
Wohn- und Gewerbeflachen bestimmt wurden. Das Plangebiet ist im ISEK bereits als Sied-
lungserweiterungsflache (A) Golzwarden-Westrand betrachtet worden.

Mit der Darstellung der Wohnbaufldchen ergibt sich die Chance, am westlichen Rand des
Siedlungsraumes von Golzwarden einen einheitlichen Siedlungsrand neu auszubilden. Paral-
lel zur Anderung des Flachennutzungsplanes wird der Bebauungsplan Nr. 82 ,Golzwarden
West" aufgestellt. Darin werden Festsetzungen getroffen, die sicherstellen, dass sich das
Wohngebiet nicht wesentlich von den &stlich angrenzenden Strukturen unterscheidet und sich
entsprechend gut in die Umgebung einfligen wird.

Die HaupterschlieBung des Plangebietes soll aus nérdlicher Richtung Uber die Raiffeisen-
straf3e (LandesstraBe 889) erfolgen. Eine weitere (eher untergeordnete) ErschlieBung ist aus
stidéstlicher Richtung Uber den Buschweg vorgesehen.

Die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit (Verkehrslarm) der geplanten Wohnbaudar-
stellung in rAumlicher Nahe zur LandesstraBe 889 wurde gutachterlich untersucht. Die gut-
achterlichen Aussagen wurden in die Planunterlagen eingearbeitet. AuBerdem wurden ein Ge-
ruchsgutachten, ein Oberflachenentwasserungskonzept, eine artenschutzrechtliche Stellung-
nahme und ein Verkehrsgutachten in den Planunterlagen berlicksichtigt.
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1.1 Bedarfseinschéatzung

Die Stadt Brake verzeichnete in den vergangenen Jahren eine positive Nachfrage nach Grund-
stlicken fir den Wohnungsbau. Die Grundstiicke in den zuletzt entwickelten Wohngebieten
~WiesenstraBe" (Bebauungsplan Nr. 77) und ,Timmermanns Hellmer* (Bebauungsplan Nr. 79)
wurden in kurzer Zeit vergeben. Derzeit kann die Stadt Brake keine Wohnbaugrundstiicke in
rechtskraftigen Bebauungsplénen fiir Einfamilien- und Doppelhduser anbieten. Im Jahr 2021
wurde die Entwicklung des Wohngebietes Brake-West durch die 32. Fldchennutzungsplanan-
derung planungsrechtlich vorbereitet. Fiir diese Flache liegt aber kein verbindliches Planungs-
recht (Bebauungsplan) vor. Im Bereich der LadestraBe wird kein Angebot fir den klassischen
Einfamilienhausbau, sondern Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern geschaffen.

Im integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept Brake (ISEK) wurde auch eine Abschét-
zung des Wohnbauflachenbedarf vorgenommen. Darin wird ausgefiihrt, dass sich die Einwoh-
nerzahlen in der Stadt Brake im letzten Jahrzehnt relativ stabilisiert haben (bei einem leichten
Abwirtstrend seit 2017). Die Zahl der Haushalte nahm demgegeniiber seit 2011 fast stetig zu
und verharrt seit 2017. Die Wohnungsnachfrage in Brake wird also maBgeblich von der Ent-
wicklung der Zahl der Haushalte beeinflusst. Dies wird durch die nachstehende Abbildung aus
dem ISEK veranschaulicht:

Abb. 70 Einwohnerentwicklung, Privathaushalte und Baugenehmigungen
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Im ISEK wird die Wohnungsbedarfsprognose der NBank zitiert, die bereits seit 2017 das Ende
des quantitativen Bedarfs flir Einfamilienh&user und nur noch beim Neubau von Mehrfamilien-
h&ausern 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 Leerstande 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 kdnnte die sinkende Nachfrage fiir sinkende Preise bei Bestandsimmobilien sor-
gen, insbesondere bei alteren Einfamilienhdusern.

Sinkende Preise fiir Bestandsimmobilien und Leerstande in gréBerem Umfang lassen sich
nach den Beobachtungen der Stadt Brake derzeit nicht am Markt ablesen. Auf den gangigen
Internetportalen ist das Angebot an gebrauchten Immobilien gering. Nach dem
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Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte sind die Preise fir Ein- und Zweifamilienhauser
innerhalb des letzten Jahres in der Wesermarsch um 24 Prozent gestiegen. Bezogen auf das
Jahr 2017 betragt der Preisanstieg sogar 56 Prozent.! Insofern spiegeln die Prognosen im
ISEK die derzeitige Marktlage nicht wider. Auch im ISEK wird angesprochen, dass weiterhin
Neubau und infolgedessen auch Neuausweisung von Wohnbauland erforderlich sein wird.
Dies misse jedoch im Bewusstsein geschehen, dass jeder Neubau méglicherweise die Wohn-
reserve erhdht. Es wird geraten, diese Zusammenhénge laufend zu beobachten.

Insgesamt erwartet die Stadt Brake auch fir die Zukunft eine konstante Nachfrage nach
Grundstiicken fiir den Wohnungsbau. Fir das Baugebiet der 34. Flachennutzungsplaniande-
rung liegt dem potenziellen Vorhabentrager eine mehr als ausreichende Nachfrage vor. Die
Stadt Brake halt es in Hinblick auf eine zukunftsgerichtete Siedlungsentwicklung auch fiir ge-
boten, ein der Ortlichkeit angepasstes Kontingent an Wohnbauflachen auszuweisen, um auch
kiinftig den Versorgungsauftrag als Mittelzentrum erfiillen zu kénnen. Mit der Schaffung von
Bauplitzen mochte die Stadt Brake gezielt einem Riickgang der Bevélkerung und einer Uber-
alterung der Bevolkerung entgegenwirken und auch der jingeren Generation Perspektiven flr
ein Verbleiben in der Stadt Brake bieten. Nur eine Einwohnersiruktur, die alle Altersgruppen
beinhaltet, ermdglicht jedoch ein lebendiges und zukunftsweisendes Gemeinschafts- und Ver-
einsleben. Die Stadt Brake mochte daher mit der Bereitstellung von Wohngrundstiicken auch
den negativen Folgen eines Bevdlkerungsverlusies wie einem sterbenden Gemeinschafts-
und Vereinsleben, dem Verlust an Kautkraft und dem Verlust von Steuereinnahmen entgegen-
wirken. Um die nachwachsende Generation halten zu kdnnen, ist die Schaffung von Wohn-
grundstiicken ein wichtiger Faktor. Durch die Schaffung von Bauplaizen in Brake soll die Ei-
genentwicklung gesichert und ein Abwandern von Bauwilligen verhindert bzw. einer Uberalte-
rung der Bevdlkerung vorgebeugt werden. Zudem wird mit der Realisierung des Plangebietes
auch die vorhandene Infrastrukiur ausgelastet und damit auch perspektivisch gesichert.

1.2 Alternativenbetrachtung

Im integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept Brake (ISEK) sind auch Grundlagen flr
die weitere Siedlungsentwicklung erarbeitet worden, in dem Potenzialflachen fir die zukinftige
Neuausweisung von Wohn- und Gewerbefldchen bestimmt wurden. Auf3erdem wurde ein wei-
teres Baulandpotenzial in Baullicken und durch Hinterlandbebauung identifiziert.

Im ISEK wurden Suchraume benannt, innerhalb derer mdgliche Potenzialflachen identifiziert
werden kdnnen. In Golzwarden wurden die folgenden Potenzialflachen, Baullicken und Arron-
dierungsflachen identifiziert:

1 hitps://www.norderlesen.de/heute/immobilienpreise-schiessen-in-der-wesermarsch-durch-die-decke-
73787.html
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A siedlungserweiterungsfiache Golawarden-Westrand
& Potenzielle Siedlungserweiterungsflédche

2 Bauliicke
1,3.4.6 Arrondierungsflachen

Queile: Stadt Brake, Darztellung: plan-werkitadt

Das Plangebiet wird im ISEK bereits als Siedlungserweiterungsflache thematisiert. Uber wei-
tere Flachenalternativen hat die Stadt Brake auBerhalb des ISEK befunden. Die in der o.g.
Abbildung mit Nr. 5 angedeutete Flache liegt in unmittelbarer Nahe zur Bahnlinie und ist daher
aus immissionsschutzrechtlichen Griinden wenig fir die Entwicklung eines hochwertigen
Wohngebietes geeignet. Zudem befinden sich die Flache 5 und auch die Flache 4 im Besitz
eines landwirtschaftlichen Betriebes. Es handelt sich um hofnahe Flachen mit einem jungen
Hofnachfolger. Die Flachen stehen daher nicht zur Verfligung. Auf der mit der Nummer 6 skiz-
zierten Flache befindet sich ein Sportplatz, direkt dstlich der Schule gelegen. Der Sportplatz
soll auch perspektivisch erhalten bleiben. Die mit Nr. 3 bezeichnete Flache ist nicht verflgbar
ist auch unter denkmalpflegerischen Aspekien nicht unproblematisch, der stidwestliche Teil ist
Teil eines Einzeldenkmales (Wurt). Die Flachen 1 und 2 sowie auch die Fiachen 3,4 und 6 sind
zudem sehr kiein und daher nicht geeignet, ein hochwertiges neues Baugebiet zu entwickeln.

Auch auBerhalb von Golzwarden - im Siedlungszusammenhang der Stadt Brake - besteht
noch weiteres Baulandpotenzial in Baullicken und durch Hinterlandbebauung. Dies wurde im
ISEK identifiziert. Diese Grundstlicke befinden sich jedoch in Privatbesitz. Auf die Bebauung
von Baullicken und die Wiederbelegung von Leerstanden hat die Stadt Brake nur wenig Ein-
fluss. Im Jahr 2021 wurde die Entwicklung des Wohngebietes Brake-West durch die 32. Fla-
chennutzungsplanénderung planungsrechtlich vorbereitet. Fir diese Flache liegt aber kein
verbindliches Planungsrecht (Bebauungsplan) vor.

Insgesamt stehen damit Alternativflachen im Stadtteil Golzwarden nicht zur Verfligung. Bei
stadigebietsweiter Betrachtung bietet sich auch gerade der Staditeil Golzwarden fir weitere
Fiachendarstellungen an, weil mit der 32. Flachennutzungsplananderung und den Flachen im
Bebauungsplan Nr. 37 im Bereich der LadestraBe der zentrale Siedlungsbereich von Brake
selber beriicksichtigt wurde. Insofern wird mit der 34. Anderung eine gleichmaBige Verteilung
erreicht. Im Stadtteil Golzwarden sind Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungen an
der Sinaburger Straf3e und an der RaiffeisenstraBBe vorhanden. Die Grundschule Golzwarden
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an der RaiffeisenstraBBe ist auf kurzem Wege zu erreichen. Golzwarden stellt sich als eigen-
standiger Siedlungsbereich mit dérflichem Oriskern dar.

1.3 Bodenschutzklausel/ Umwidmungssperrklausel

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

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

e §1aAbs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald und fir Wohnzwe-
cke genutzte Fldchen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwid-
mungssperrklausel).

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel
in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Damit handelt es sich bei beiden
Zielsetzungen nicht um Planungsleitsatze, sondern um abwégungsrelevante Regeln. Nach der
Rechisprechung des Bundesverwaltungsgerichtes kommt ihnen kein Vorrang vor anderen Be-
langen zu, sie sind aber in der Abwagung zu berlicksichtigen, wobei ein Zuriickstellen der in §
1 a Abs. 2 S. 1, 2 BauGB genannten Belange einer besonderen Rechtiertigung bedarf. Fak-
tisch ist der Belang der Reduzierung des Freiflachenverbrauchs damit in den Rang einer Ab-
wagungsdirektive gehoben worden. § 1 a Abs. 2 S. 1,2 BauGB enthélt 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 Méglichkei-
ten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden.

Die Stadt Brake hat daher analysiert, inwieweit Flachen in § 30 (Bebauungsplangebiete) und
§ 34 BauGB-Gebieten (Innenbereich) Alternativen fiir die geplante Neudarstellung auf den
derzeit baulich ungenutzten Flachen des Anderungsbereiches darstellen kdnnen. Die Stadt
Brake verflgt Uber keine Grundstiicke in rechtskraftigen Bebauungsplénen fiir freistehende
Einfamilienh&user und Doppelhauser. Auf die Bebauung von Baullicken und die Wiederbele-
gung von Leerstdnden hat die Stadt Brake nur wenig Einfluss. Insofern ist es aus Sicht der
Stadt Brake gerechtfertigt, den Belang der Schaffung von Wohnbaugrundstiicken auf Griin-
landflachen héher zu gewichten als den Belang zur Reduzierung des Freiflachenverbrauchs,
der im Ergebnis einen Verzicht auf eine weitere Wohnbauentwicklung der Stadt Brake bedeu-
ten 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
Leerstanden weiterer Wohnraum geschaffen wird.

2, Planungsrahmenbedingungen

2.1 Geltungsbereich und Beschreibung des Anderungsbereiches
Der Anderungsbereich befindet sich siidlich der LandesstraBe 889, westlich der Bebauung am
Schlehenweg und am Zedernring, im Nordwesten des Stadtteils Golzwarden.

Im Norden wird der Anderungsbereich durch die Raiffeisenstrae (LandesstraBe L 889) und
im Osten durch die bebauten Wohngrundstiicke am Schiehenweg bzw. Zedernring begrenzt.
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Im Siiden wird der ?uschweg in den Anderungsbereich einbezogen. Im Westen grenzt freie
Landschaft an den Anderungsbereich an.

Der Anderungsbereich ist derzeit unbebaut und wird als landwirtschaftliches Griinland genutzt.
Randlich des Anderungsbereiches sind zu allen Seiten Graben vorhanden. Am nérdlichen
Rand des Anderungsbereiches verlauft der Zuggraben Nr. 3.1. Ein weiterer Graben quert den
Anderungsbereich mittig in West-Ost Richtung. Am siidlichen Rand des Anderungsbereiches
verlauft ein landwirtschaftlicher Weg (Buschweg). Im weiteren dstlichen Verlauf ist der Busch-
weg befestigt und dient der ErschlieBung der angrenzenden Wohngrundstiicke. Der Buschweg
flhrt zur Sinaburger StraBe.

Ostlich des Anderungsbereiches befindet sich die Wohnbebauung am Schlehenweg bzw. Ze-
dernring. Hier dominieren eingeschossige freistehende Einfamilienhduser auf relativ groBzU-
gig geschnittenen Grundstlicken. AuBerdem sind hier einzelne Doppelhduser vorhanden. Es
{iberwiegt eine rote Dachfarbe. Westlich des Anderungsbereiches in einer Entfernung von ca.
100 m liegt eine landwirtschaftliche Hofstelle siidlich der LandesstraBe 8892. Hier wird tber-
wiegend Rinderhaltung betrieben. Nérdiich der Landesstraf3e liegen Wohnhauser am Finken-
burger Weg. Westlich und siidlich des Anderungsbereiches schlieBen landwirtschaftlich ge-
nutzte Grundstiicke an.

Nérdlich des Anderungsbereiches befindet sich die LandesstraBe 889 (RaiffeisenstraBe). Siid-
lich parallel zur Verkehrsflache wird ein separater Ful3- und Radweg gefiihrt. AuBerdem stocki
parallel zur L 889 eine Baumreihe. Die L 889 fiihrt in éstlicher Richtung nach Golzwarden und
zur Sinaburger StraBe. Uber die Sinaburger StraBe wird eine Verbindung nach Brake herge-
stellt. Westlich fiihrt die L 889 zur BundesstraBe 212 und nach Ovelgénne.

2.2 Raumordnung
Landesraumordnungsprogramm

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 ist die Stadt Brake als Mittelzentrum
eingeordnet. In den zentralen Orten ist eine Entwicklung anzustreben, die die Leistungsfahig-
keit der Orte entsprechend ihrer Bedeutung fiir die Versorgung der Bevolkerung und die Wirt-
schaft sichert und verbessert.

Regionales Raumordnungsprogramm

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

Insofern stehen die raumordnerischen Aussagen dieser Bauleitplanung nicht entgegen.
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Anderungsbereich

Abb.: Ausschnitt aus dem RROP des Landkreises Wesermarsch 2019
Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Brake als Flache fiir
die Landwirtschaft dargestellt. Ostlich angrenzend sind Wohnbaufldchen, norddstlich eine
Grunflache und nérdlich angrenzend die Landesstra3e 889 als Verkehrsflache dargestelit. Die
Darstellungen des Flachennutzungsplans kdnnen der nachstehenden Abbildung entnommen
werden:

Anderungsbereich

Abbildung: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Brake mit Markierung des
Anderungsbereiches der 34. Flachennutzungsplanédnderung.
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Bebauungsplane
Fiir den Anderungsbereich liegt kein Planungsrecht/ Bebauungsplan vor.

Ostlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 51B ,Golzwarden-West" an den Geltungsbereich an. Im
Bebauungsplan Nr. 51B sind iberwiegend Allgemeine Wohngebiete mit einer Grundflachen-
zahl von 0,3 festgesetzt. Zulassig sind maximal ein Vollgeschoss und nur Einzel- und Doppel-
hiuser. Die Anzahl der zuldssigen Wohnungen ist auf 2 je Wohngebaude begrenzt.

Sudéstlich befindet sich der Bebauungsplan Nr. 51A ,Bereich Buschweg Siid“. Der Bebau-
ungsplan Nr. 51A ist seit 1998 rechtskraftig. Angrenzend an den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplan Nr. 82 ist ein Aligemeines Wohngebiet, mit einer Grundflachenzahl von 0,3 festge-
setzt. Zulassig sind hier (WA 2) maximal ein Vollgeschoss und nur Einzel- und Doppelhduser.

3. Auswirkungen der Planung/ Wesentliche Abwéagungsbelange

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

3.1.1  Ergebnisse der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

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

Die Betroffenheit der naturschutzfachlichen Belange ist Bestandteil der Umweltpriifung. Es
wurde im Jahr 2021 eine Brutvogelkartierung durchgefihrt bei der auch die zu der Zeit ange-
troffenen Gasivégel mit erfasst wurden. Die Kartierung ist eine Grundlage fir die Umweltpri-
fung.

e Biirger haben darauf hingewiesen, dass auch nach den Vorstellungen der Bundes-
bauministerin der Neubau von Einfamilienhausern eingeddmmt werden misse, um den
Flachenverbrauch zu senken und die Umwelt zu schiiizen. Es sei 6konomisch und
6kologisch unsinnig, wenn jede Generation neue Einfamilienhauser baue.

Die Stadt Brake hat einen Bedarfsnachweis gefiihrt. Die Stadt Brake verzeichnete in den ver-
gangenen Jahren eine positive Nachfrage nach Grundstiicken fir den Wohnungsbau. Die
Grundstlicke in den zuletzt entwickelten Wohngebieten ,WiesenstraBe” (Bebauungsplan Nr.
77) und ,Timmermanns Hellmer* (Bebauungsplan Nr. 79) wurden in kurzer Zeit vergeben.
Derzeit kann die Stadt Brake keine Wohnbaugrundstiicke in rechtskraftigen Bebauungsplénen
fiir Einfamilien- und Doppelhduser anbieten. Auf die Bebauung von Baulticken und die Wie-
derbelegung von Leerstanden hat die Stadt Brake nur wenig Einfluss. Diese Grundstiicke be-
finden sich in Privatbesitz. Daher hat die Stadt Brake eine Notwendigkeit fiir diese 34. Fia-
chennutzungsplanénderung erkannt. Es ist Aufgabe der Bundesregierung und nicht der Kom-
mune finanzielle Anreize fir die Folgenuizung von Altimmobilien zu schaffen.

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

Die damaligen Preise sind nicht Gegenstand dieser Abwéagung. Weder nach dem Gesetz noch
nach der Rechtsprechung gibt es jedoch eine Gewahr daflr, dass die Au3enbereichsqualitat
eines Nachbargrundsticks auf Dauer erhalten bleibt. Auch die Grundstickskaufvertrage fur
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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 Grundstiicksk&ufern vertraglich ausdriicklich festgehal-
ten worden, dass eine Gewabhr fir eine bestimmte Bebaubarkeit des Grundstiicks nicht (iber-
nommen wird.

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

Die Stadt Brake verzeichnet nicht nur eine Nachfrage nach Grundstiicken fliir 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-
enh&usern auf gleicher Fldche anteilig mehr Wohnraum geschaffen werden kann als mit Ein-
familienhdusern. Auf die Wiederbelegung von Leersténden in privaten Immobilien hat die Stadt
Brake nur wenig Einfluss.

o Burger haben darauf hingewiesen, dass das Plangebiet vom Wei3storch, Blaukelchen,
Schilfrohrsanger, Wachtelkdnig, Nachtigall, Schleiereule, Mehlschwalbe, Bluthanfling,
Feldlarche, Grauschneppe, Rauchschwalbe, und ebenfalls Seefrosch, Erdkrote, Teich-
molch aufgesucht wirde. Die Flachen im Plangebiet wiirden zum Briiten und als Nah-
rungsquelle benétigt.

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

* Birger des angrenzenden Wohngebietes befiirchten einen erheblichen Wertverlust der
Hauser und Grundstlcke.

Der Hinweis ist spekulativer Natur. In den letzten Jahren haben die Immobilien deutlich an
Wert gewonnen. Nach dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte sind die Preise fiir 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

e Blrger beméngelten, dass keine friihzeitige Beteiligung stattgefunden habe.

Eine friihzeitige Blrgerbeteiligung hat stattgefunden, es erfolgte nur aufgrund der Corona-
Pandemie keine Informationsveranstaltung als 6ffentliche Veranstaltung. Anstelle dessen
wurde eine Birgerbeteiligung in Zeit vom 11.04.20022 bis zum 11.05.2022 durchgefiihrt. Es
bestand die Mdglichkeit, sich wahrend der Dienststunden das Vorenitwurfskonzept erlautern
zu lassen. AuBerdem waren die Planunterlagen auf der Internetseite der Stadt Brake einge-
stellt. Die Birger hatten damit ausreichend Gelegenheit sich Gber die Planung zu informieren.
Die Form der friihzeitigen Birgerbeteiligung ist im Baugesetzbuch nicht geregelt. Eine Rechis-
widrigkeit ist daher nicht erkennbar.

e Burger verwiesen auf die 32. Flachennutzungsplanénderung. Es sei versdumt worden,
fir diese Flachen einen Bebauungsplan aufzustellen. Es sei nicht Aufgabe von Vorha-
bentrégern 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 aufgestellt.
Baurechte liegen daher fir diese Flachen nicht vor. Die planungsrechtlich dargestellten

https://www.norderlesen.de/heute/immobilienpreise-schiessen-in-der-wesermarsch-durch-die-decke-73787.himl
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Wohnbauflachen stehen aktuell fiir eine Umsetzung nicht zur Verfligung, da der bewirtschaf-
tende Landwirt die Flachen fir seinen Betrieb bendtigt.

Es ist Aufgabe der politischen Ratsgremien, nicht der Verwaltung, tber die Aufstellung von
Bebauungspléanen 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-
néchst auf die gewerbliche Entwicklung gelegt.

e Burger flhrten aus, dass sich im Gutachten zur Stadtentwicklung aus November 2021
untersuchte Freiflichen flir Neubauten u.a. in Golzwarden befanden. Diese Flachen
sollten nach der 34. Anderung allerdings nicht in Betracht kommen, weil sie sich in
Privatbesitz befénden, landwirtschaftlich genutzt werden wirden. Allerdings werde
auch das Anderungsgebiet landwirtschaftlich genutzt, befinde sich zudem in einer zu-
sammenhangenden landwirtschaftlich genutzten Flache, welche sich im Privatbesitz
befinde und auch ein Vorkaufsrecht zu Gunsten des Pachters bestehe.

Keine der betrachteten Alternativilachen wurde zurlickgestellt, nur weil sie sich in Privatbesitz
befindet und landwirtschaftlich genutzt ist. Vielmehr haben derzeit weitere Belange gegen die
Darstellung von Wohnbauflachen auf Alternativilachen gesprochen. Zu nennen sind da As-
pekte wie der Immissionsschutz, die Hofnahe von Flachen von Héfen mit Nachfolgern, enige-
genstehende Nutzungen (Sportplatz), denkmalpflegerischen Aspekte, oder der Zuschnitt und
die GroBe der betrachteten Flachen. Auf die Ausflihrungen in der Begriindung wird verwiesen.

e Burger fihrten aus, dass die Planung dem Bebauungsplan 51A widerspreche. Dieser
sehe bereits die Bebauung als Ortsrand vor. Es sei falsch zu behaupten, es gabe keine
Garantien und Zusicherungen. Die Unverbaubarkeit sei den Anliegern zugesichert wor-
den. Dass sich diese Zusicherung nicht in den Vertrdgen wiederfinde, liegt daran, dass
die damalige Verkauferin sich geweigert hatte, die Vertrage Uberhaupt zu verandern
und entsprechende Garantien aufzunehmen. Dies deshalb, weil sie die Bauleitplanung
nicht innehatte und auch nicht Eigentiimerin der angrenzenden Flachen war. Gleich-
wohl ergebe sich aus den textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan 51A, dass es
sich um den zukiinftigen 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 zusétzlichen
Bestatigung. Die rechtssichere Definition in den textlichen Festlegungen reicht fur die
individuelle Abwehr jeglicher Bautatigkeit im Plangebiet aus.

Der bisherige Ortsrand ist Gber den Bebauungsplan Nr. 51 B Giberplant. 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 Uber Jahre hinweg gewahrleisten
sollien. Mit den im parallel aufgestellten Bebauungsplan getroffenen Festlegungen zur First-
richtung und mit den &rtlichen Bauvorschriften soll sich das Siedlungsgebiet durch orts- und
landschaftstypische Bauformen, Materialien und Farben der Baukdrper harmonisch in die bis
dato vorhandene Landschaft einfligen. Nur aus Sicht des Stadtebaus und der Belange des
Landschaftsbildes waren die Bauvorschriften im Zeitpunkt der Planung damals erforderlich;
nicht hingegen, um einen Ortsrand sicherzustellen. Es ist ausdrticklich nicht erklart und schon
gar nicht garantiert, dass mit den Ortlichen Bauvorschriften auch eine Unverbaubarkeit und
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Ortsrandlage einhergeht. Dass von einem ,neuen westlichen Ortsrand“ gesprochen wird, ist
Fakt und Tatsache, nicht jedoch Garantieerklarung.

Weder nach dem Gesetz noch nach der Rechtsprechung gibt es eine Gewéhr dafir, dass die
AuBenbereichsqualitét eines Nachbargrundstiicks auf Dauer erhalten bleibt. Auch die Grund-
stickskaufvertrage fur die am westlichen Randbereich des Bebauungsplangebiets Nr. 51B
Laolzwarden-West" gelegenen Grundstiicke geben nichts fiir die Garantie der Ortsrandlage
her. Vielmehr ist zwischen den Grundstiicksverkaufern und den Grundstiickskaufern vertrag-
lich ausdrticklich festgehalten worden, dass eine Gewahr fiir eine bestimmie Bebaubarkeit des
Grundstiicks nicht Gbernommen wird. Fir die Unverbaubarkeit mdglicher Nachbargrundst(i-
cke, deren Garantie noch weiter fihren wiirde und daher das Bediirfnis einer vertraglichen
Festlegung noch groBer gewesen wére, hat der Verkdufer ausweislich der Kaufvertrage keine
Gewahr Ubernommen.

e Blrger kritisierten, dass das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept véllig un-
beachtet geblieben wire. Brake verliere tendenziell an Einwohnerschaft und altere
tiberproportional. Die Wohnungsbedarfsprognose der NBank gehe von einem bereits
zu 100 Prozent gedeckten Wohnungsbedarf bei Ein- und Zweifamilienhdusern 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 Einfamilienhduser und nur noch beim Neubau von Mehrfamilien-
hausern einen Nachholbedarf sieht. Im ISEK wird aber auch ausgefiihrt, 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 kdnnte die sinkende Nachfrage fiir sinkende Preise bei Bestandsimmobilien sor-
gen, insbesondere bei alteren Einfamilienhdusern. Sinkende Preise fiir Bestandsimmobilien
und Leerstande in gréBerem 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 Wohnbaufléchen auszuweisen, um
auch kiinftig den Versorgungsauftrag als Mittelzentrum erfiillen zu kdnnen. Mit der Schaffung
von Bauplatzen méchte die Stadt Brake gezielt einem Riickgang der Bevélkerung und einer
Uberalterung der Bevélkerung entgegenwirken und auch der jiingeren Generation Perspekti-
ven fir 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 mdchte daher mit der Bereitstellung von Wohngrundsti-
cken auch den negativen Folgen eines Bevolkerungsverlustes 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 miisse jedoch im Bewusstsein gesche-
hen, dass jeder Neubau mdglicherweise die Wohnreserve erhoht. Es wird geraten, diese Zu-
sammenhénge laufend zu beobachten.

e Blrger fihrien aus, dass die Planung im Widerspruch zum Anspruch des Stadtrats
nach Klimaneutralitat stehe.
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Die Stadt Brake hat in inrem parallel aufgesteliten Bebauungsplan eine Reihe von Festsetzun-
gen getroffen, um dem Belang des Klimaschutzes Rechnung zu tragen. Auf die entsprechen-
den Planunterlagen wird verwiesen.

e Birger beméngelten, dass keine der in den Bauleitpldnen 51A und 51 B vorgesehenen
KompensationsmafBnahmen umgesetzt wurden.

Die in der Begriindung zum B-Plan 51 B erwahnten Fitachen oder Flurstiicke fir Ausgleichs-
maBnahmen liegen auBerhalb des Anderungsbereiches. Die Umsetzung der Ausgleichsmaf3-
nahmen zu den B-Pldnen 51 A und 51 B ist nicht Gegenstand dieses Anderungsverfahrens.

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

Der angesprochene Storchenhorst ist Gegenstand einer Artenschutzrechtlichen Stellung-
nahme (WeiBstorch) (Biiro SINNIG 2018). Die in der Stellungnahme vorgeschlagene Mdglich-
keit fir CEF-MaBnahmen (Zwei neue Nistplattformen) an der Westseite des Plangebietes und
nordlich der Raiffeisenstrae sind Bestandteil der MaBnahmenplanung.

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-, Slid- und Westseite des Geltungsbereichs bleiben volistandig erhal-
ten, so dass die dortige Fischfauna durch die BaumaBnahmen im Anderungsbereich nicht be-
eintrachtigt wird. Die vorgesehene Verlegung eines Abschnitts des Golzwarder Tiefs (Gewés-
ser 3.1) und die Verfillung des ,Mittelgrabens” im Geltungsbereich werden Gegenstand eines
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens sein. Gegenstand dieses Verfahrens wird auch
die Fischfauna in diesen Graben sein.

3.1.2 Ergebnisse der frithzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
éffentlicher Belange

¢ Der Landkreis Wesermarsch als Untere Naturschutzbehdrde hat ausgefiihrt, in der Ar-
tenschutzrechtliche Stellungnahme (WeiBstorch) festgestellt wurde, dass es sich bei
den Uberplanten Griinlandflaichen um die Hauptnahrungsflachen des benachbarten
WeiBstorches handele. Es bestiinde die Gefahr, dass der WeiBstorch den Neststandort
aufgebe. Um dies zu verhindern, seien bereits mogliche Vermeidungs- und Kompen-
sationsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) diskutiert und vorgeschlagen worden. Die be-
reits erarbeiteten mdoglichen KompensationsmaBnahmen seien in der weiteren Pla-
nung zu bericksichtigen. Darliber hinaus seien vier weitere Storchenhorste in der Pla-
nung zu beriicksichtigen.

Die Artenschutzrechtliche Stellungnahme (WeiB3storch) des Biiro Sinnig wird in der Bestand-
serfassung, Bewertung, Wirkungsanalyse und MaBBnahmenplanung bertcksichtigt. Die in der
Artenschutzrechtlichen Stellungnahme (WeiBstorch) vorgeschlagene Méglichkeit fir CEF-
MaBnahmen (zwei neue Nistplatiformen) sind Bestandteil der MaBnahmenplanung. Die ge-
nannten 4 weiteren Storchenhorste wurden in die Betrachtungen einbezogen.

e Der Landkreis Wesermarsch hat angeregt, die Meldepflicht von archéologischen Bo-
denfunden in die Hinweise aufzunehmen.



Z Stadt Brake: 34. Anderung des Fliachennutzungsplanes 16
WP

Der Anregung wurde entsprochen.

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

Die Leitungen des OOWYV liegen gemaB beigefligtem Plan auBerhalb des Plangebietes, in-
nerhalb der angrenzenden Verkehrsflachen. Die Eintragung eines Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechtes ist auf Flachennutzungsplanebene nicht erforderlich und nicht sinnvoll.

e Niedersachsen Ports GmbH & Co. KG hat angemerkt, dass die Betrachtung der Ver-
kehrsbelastung auf der Verkehrszahlung 2015 basiere. Die Verkehrszahlung 2015 als
Betrachtungsgrundlage sei nicht ausreichend. Niedersachsen Poris GmbH & Co. KG
gehe von weiteren Zuwachsen im Hinblick auf die Hafenumschlagsvolumina und die
Hafenflachennutzung und damit verbunden auch auf den Verkehrsirager Stra3e als
Moment der trimodalen Hafenhinterlandanbindung aus. Niedersachsen Ports GmbH &
Co. KG gehe auch nicht von einer aligemeinen Stagnation in der Verkehrsentwickiung
aus.

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

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

Der Umweltbericht wurde erganzt. Die Teilkarte Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit) im NiBIS
Kartenserver zeigt fir den Anderungsbereich den Bodentyp ,Mittlere Kleimarsch mit hoher
oder mittlerer Bodenfruchtbarkeit. Eine Schutzwiirdigkeit aufgrund der Bodenfruchtbarkeit be-
steht nicht, da die Ertragsfahigkeit nicht den Stufen 6 (sehr hoch) oder 7 (duBerst hoch) ent-
spricht.

Die Karten des NIBIS Servers des LBEG weisen flr 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 Eisenausfallungen (Feststellung durch
bodenkundliches Fachpersonal) oder bei gehemmtem Pflanzenwachstum erforderlich. Ein
entsprechender Hinweis wurde in die Planzeichnung aufgenommen.

Durch die geplante Gelandeaufhéhung auf durchschnittlich 1,6 m . NHN wird ein Abstand zu
den potentiell sulfatsauren Béden an diesem Standort gewonnen. Auf Flachennutzungsplane-
bene ist nicht konkret absehbar, ob und in welchem Umfang Bodenaushub innerhalb des
Grundwasser-geséttigten 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.

¢ 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 Berechiigung ist unbefristet. Das Bergwerkfeld umfasst
weite Teile der Wesermarsch und dariiber hinaus. Wer bergfreie Bodenschéatze gewinnen
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(abbauen) will, bendtigt dazu eine Bewilligung gemaB § 8 BBergG oder das Bergwerkseigen-
tum geman § 9 BBergG. Die Erteilung erfolgt durch die zustandige Behdrde. Sowohi Bewilli-
gung als auch Bergwerkseigentum gewahren das Recht, innerhalb eines bestimmten Feldes
Bodenschatze zu gewinnen. Das Plangebiet ist bereits zum (iberwiegenden Teil bebaut und
befindet 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 Heranriicken des Baugebie-
tes an einen Betriebsstandort, auch hinsichtlich der Reduzierung von potentiell hofna-
hen, arrondierten landwirtschaftlichen Nuizflachen aus allgemeiner landwirtschaftli-
cher/ agrarstruktureller Sicht. Es wiirden sowohl die einzelbetrieblichen als auch die
allgemeinen landwirtschaftlichen Belange nachteilig beriihrt. Die Landwirtschaftskam-
mer setze voraus, dass die Inanspruchnahme der Nuizflachen fiir die Wohngebietser-
weiterung in Golzwarden-West sowie das Heranriicken an den Betrieb mit dem/den
Bewirtschafter/n bzw. Betriebsleiter einvernehmliich abgestimmt werde.

Der heranzuziehende Immissions(grenz)wert geman GIRL von 10 % wird geman gutachterli-
chem Ergebnis im Bereich der im parallel aufgestellten Bebauungsplan festgesetzten Alige-
meinen Wohngebiete deutlich unterschritten. Hier wird ein Immissionswert (IW) von ca. 5 %
der Jahresstunden erreicht. Lediglich am &uBersten nordwestlichen Rand des Anderungsbe-
reiches der 34. FP Anderung wurde ein Immissionswert (IW) von 9 % der Jahresstunden er-
mittelt. In diesem Bereich sind im Bebauungsplan aber nur Griinflachen (Verkehrsgriin, Re-
genrlickhaltebecken) festgesetzt. Zudem sind auch am Finkenburger Weg und damit in unmit-
telbarer raumlicher Nahe zum angesprochenen fandwirtschatftlichen Betrieb Wohnnutzungen
vorhanden, die die Entwicklungsfahigkeit des Betriebes einschranken. Der Stadt Brake ist
keine konkrete landwirtschaftliche Entwicklungsabsicht des angesprochenen landwirtschafili-
chen Betriebes bekannt. Von Seiten des Landwiries ist im Zuge des Beteiligungsverfahrens
keine Stellungnahme eingegangen. Auch die Landwirtschaftskammer selbst hat in ihrer Stel-
lungnahme nicht auf eine konkrete Erweiterungsabsicht hingewiesen. Das Bundesverwal-
tungsgericht hat in einem Urteil mit Beschluss vom 5. 9. 2000 - 4 B 56/00 (Miinchen) folgendes
ausgefiihrt: Vorhaben im AuBenbereich missen auf das Interesse eines Landwirts, seinen
Betrieb in den AuBenbereich hinein zu erweitern, jedenfalls dann keine Ricksicht nenmen,
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 Bedrfnis nach einer kiinftigen Betriebs-
ausweitung im Rahmen der Abwagungsentscheidung von Belang. Voraussetzung ist jedoch,
dass diese Entwicklung bereits konkret ins Auge gefasst ist oder bei realistischer Betrachtung
der vom Landwirt aufzuzeigenden betrieblichen Entwicklungsmdglichkeiten nahe liegt.

Bei der gemeindlichen Abwagung zwischen der Beschrinkung der landwirtschaftlichen Ent-
wicklungsmadglichkeit auf der einen Seite und der Wohnbauflache auf der anderen Seite, hat
die Stadt Brake in der Summe aller Belange der Entwicklung des Baugebietes das héhere
Gewicht beigemessen. Bei dieser Abwégung ist auch zu berlicksichtigen, dass das Plangebiet
im RROP 2019 bereits als Zenirales Siedlungsgebiet dargestellt ist.

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

Der Hinweis wurde in der Begrindung erganzt.

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



Stadt Brake: 34. Anderung des Flachennutzungsplanes 18

Eine Leitungsabfrage Gber die genannten Internetseite wurde durchgefiihri. Demnach befindet
sich am nérdlichen Rand des Anderungsbereiches eine Stromleitung der EWE Netz GmbH.
Ein Hinweis auf die Leitung wird in die Begriindung aufgenommen. Eine Gasversorgungslei-
tung befindet sich in der Verkehrsparzelle der Raiffeisenstrafie.

e Die Landesbehoérde fir StraBenbau und Verkehr hat Hinweise und Anregungen zur
Bebauungsplanebene vorgebracht.

3.1.3 Ergebnisse der éffentlichen Auslegung

¢ Biirger haben nachgefragt, ob es eine fiir die Offentlichkeit einsehbare Ubersicht (Aus-
gleichsflachen-Kataster) der von der Stadt Brake deklarierten Ausgleichsflachen gibi.
Flachennutzungspléne fir Bauland ohne den gesicherten Nachweis von Ausgleichs-
flachen sind mangelhaft und u.U. nicht rechtsgltig.

Die durch die zustandige Untere Naturschutzbehérde Landkreis Wesermarsch zur Verfligung
gestellte Planunterlage zeigt, dass der B-Plan-Geltungsbereich und direkt daran angrenzende
Flachen keine Ausgleichsflachen sind. Die néchstigelegenen festgesetzten Ausgleichsflachen
befinden sich nérdlich der RaiffeisenstraBe und sidéstlich des Geltungsbereichs stidlich von
Akazienring / Fliederweg und an der Ostseite der B 212 zwischen Scheideweg und Stddieks-
graben.

e Biirger fihren aus, dass sich die Planvorhaben westlich von Golzwarden nicht auf
Grund des ISEK, sondern auf Grund eines von der Braker Wohnungsbaugesellschaft
vorbereiteten, dann von einem privaten Investor und Vorhabentrdger dbernommenen
Baulandbeschaffungsprojekies entwickelt hatten.

Das Plangebiet ist schon seit langem Gegenstand von Uberlegungen zur zukiinftigen Bau-
landentwicklung in Golzwarden. Eine Alternativenpriifung wurde geflihrt. Neben dem Plange-
biet wurden mehrere Flachenalternativen auch in Golzwarden betrachtet. Auf die entsprechen-
den Unterlagen (Begriindung) wird verwiesen. Insgesamt stehen Alternativflachen im Staditeil
Birger kritisieren, die Verschiebung des Ortsrandes. Die Anwohner am Zedernring hatten mit
Recht davon ausgehen kénnen, dass der Bebauungsplan 51B eine Westgrenze markiert, die
qua Ortsrand in diesem Sinne als Rand bestehen bleibt. Dieser Sachverhalt bedirfe keiner
ausdrlcklichen Garantieerklarung in Bebauungsplanen oder Kaufveriragen, weil er als selbst-
verstandiich gegeben verstanden wird.

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

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

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

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

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

s Birger kritisieren die Inanspruchnahme des Buschweges fiir die ErschlieBung. Die
Verkehrsbelastung wiirde steigen. Die Verkehrssicherheit fir Kinder, Fahrradfahrer
und Spaziergénger wirde stark leiden. Hingewiesen auf die Géarten, die Lebensraume
auch fir Insekten bieten. Der Streifen zwischen den privaten Grundstiicken und dem
Buschweg seien in Absprache mit der Gemeinde mit Gehdlzen und Unterpflanzung
angelegt worden. Die verkehrsberuhigte Zone wiirde bei einer Teilaufldsung des Real-
verbandsweges Schaden erleiden.

Die HaupterschlieBung des Plangebietes soll aus nérdlicher Richtung Uber die Raiffeisen-
straBBe (LandesstraBe 889) erfolgen. Eine weitere (eher untergeordnete) ErschlieBung ist aus
stidéstlicher Richtung Uber 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 fir den Buschweg liegt vor. Diese sieht parallel zu den vorhandenen
Graben 2,50 m breite Griinsireifen als Abstandsflache zu den Graben und eine 4,50 m breite
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 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrten Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

» Niedersachsen Ports hat darauf hingewiesen, dass die an das geplante Baugebiet
ndrdlich anschlieBende RaiffeisenstraBe/ L889 die Alternativroute zur Weserstraf3e flr
den Hafenverkehr bliebe. Sollte die WeserstraBe durch z.B. BaumafBnahmen als
Hauptverkehrsweg zum/vom Hafen ausfallen, wirden die Verkehre liber Golzwarden
und damit Uber die genannte Raiffeisenstrae/ L889 umgeleitet. Eine Betrachtung die-
ser Situation fehle im Verkehrsgutachten.

Die Raiffeisenstraf3e ist nach aktuellen Verkehrszahlungen mit etwa 3.200 Kfz/24 Std. (DTV)
belastet, an Spitzentagen mit etwa 3.800 Kfz/24 Std.. Unter Bertlicksichtigung des guten Aus-
baustandards der L 889 kénnten Uber sie aus verkehrlicher Sicht deutlich héhere Verkehrs-
mengen abgewickelt werden. Somit kdnnen bei Bedarf, wie die angesprochenen Baumafinah-
men auf der Weserstral3e, Umieitungsverkehre Uber die RaiffeisenstraBe geleitet werden.

¢ Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie hat angemerkt, dass in der Nieder-
sichsischen 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
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Zielsetzung wurde auch in das LROP (3.1.1, 05) aufgenommen. Im Plangebiet kdmen
sulfatsaure Bbéden der niedersachsischen Kistengebiete vor. Diese stellten eine be-
sondere Empfindlichkeit der Béden dar. Sulfatsaure Béden kénnen zu bedeutenden
Problemen bei Bauvorhaben fiihren.

Die Stadt Brake hat im Vorfeld der Planung analysiert, inwieweit alternative Flachen bestehen.
Auf die Bebauung von Bauliicken und die Wiederbelegung von Leerstinden hat die Stadt
Brake nur wenig Einfluss. Insofern ist es aus Sicht der Stadt Brake gerechtfertigt, den Belang
der Schaffung von Baugrundstlicken auf Griinlandflachen 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 Verfligung stehenden Mittel darauf hin, dass auch durch die SchlieBung
von Baullicken und die Wiederbelegung von Leerstinden weiterer Wohnraum geschaffen
wird.

Bei begriindeten Hinweisen im Bodenprofil wie schwarzes Eisensulfid, Jarosit und/oder Eisen-
ausféllungen oder bei gehemmtem Pflanzenwachstum ist eine weitere Erkundung erforderlich.

Durch die geplante Gelandeaufhdéhung auf durchschnittlich 1,6 m 4. NHN wird ein Abstand 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 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.

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 Bodenschéatze gewinnen (ab-
bauen) will, bendtigt dazu eine Bewilligung gema § 8 BBergG oder das Bergwerkseigentum
geman § 9 BBergG. Die Erteilung erfolgt durch die zustandige Behérde. Sowohl Bewilligung
als auch Bergwerkseigentum gewahren das Recht, innerhalb eines bestimmien Feldes Bo-
denschétze zu gewinnen. Die Planung und seine Umsetzung schlief3t die Foérderung von un-
terirdischen Bodenschatzen nicht grundsétzlich aus. Die Stadt Brake geht daher von einer
Vereinbarkeit der Planung mit den Belangen des Bergbaus aus.

¢ Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen hat angemerkt, dass die ErsatzmafBnah-
men die Umwandlung von Intensivgrinland in Extensivgriinland beinhalten wiirden.
Die Landwirtschaftskammer geht davon aus, dass die einzelbetrieblichen Belange der
ggf. 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 (ber die Sicherung der externen Flachen flr die Kompensation und den
Inhalt der Kompensationsmafnahmen geschlossen. Die Stadt Brake geht davon aus, dass die
landwirtschaftlichen Belange des Eigentimers durch die Auswahl der Kompensationsmaf3-
nahmen und deren Nuizung als Exiensivgriinland ausreichend berlicksichtigt werden.
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¢ 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.

o Die Deutsche Telekom hat Hinweise zur Ausbauplanung vorgebracht.

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

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

Die KompensationsmaBnahmein Kortendorf befindet sich innerhalb eines potentiellen Haupt-
nahrungsgebiet des Weil3storchs und innerhalb eines Schwerpunktraumes fir Artenhilfsmaf-
nahmen WeiBstorch gem. Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wesermarsch (2016). Sie
wird daher als den Kompensationszielen entsprechend aufwertungsbediirftig und fahig ange-
sehen. Die ErsatzmaBnahmenflachen und —maBnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde Landkreis Wesermarsch abgestimmt

e Der NABU hat angemerkt, dass die Kompensationsflachen B-Plan Nr. 51 A (Enifer-
nung ca. 500m) mangethaft bis wirkungslos umgesetzt wurden, daher héatte diese FI&-
che ein Potential zur Aufwertung als Nahrungshabitat fiir den WeiBstorch.

Es wird davon ausgegangen, dass die beiden ErsatzmaBnahmen geeignet sind, die erhebli-
chen Beeintrachtigungen des Wei3storchs bei Golzwarden volisténdig auszugleichen. Zuséiz-
lich ist als sog. CEF-MaBnahmen (continuous ecological functionality-measures), entspre-
chend der Empfehiung des Biro SINNIG (2018), die Aufstellung von 2 Storchenhorsten am
Rand des neuen Wohngebiets neue Storchenhorste vorgesehen.

3.2 Relevante Abwégungsbelange

3.21 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
Woeser, Abstand zum Plangebiet: = 2,15 km
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Schutzziel: Sicherung von Lebensraum fiir Vogelarten ausgedehnter Réhrichte und (halb)of-
fener Feuchtgrinlandbereiche; national bis international bedeutendes Rastgebiet fir Wat- und
Wasservigel

Nebenarme der Weser mir Strohduser Plate und Juliusplate (FFH-Gebiet 2516-331), 6stlich,
Deichvorland an der Weser, Abstand zum Plangebiet: > 2,35 km

Schutzziel: Sicherung relativ naturnaher Teile der Unterweser; Trittstein fUr 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 erméglicht. In den Bau- und Verkehrsflachen Bodenauftrage erfolgen.
Es wird ein Gewésser (Graben) verfiillt. Aufgrund der geringen Wasserleitfahigkeit des anste-
henden Kleibodens wird das Niederschlagswasser in zwei Regenriickhaltebecken gesammelt
und gedrosselt an die Vorfluter auBBerhalb des B-Plan-Geltungsbereichs abgegeben. Durch
geplanten MaBnahmen werden erhebliche Beeintrachtigungen (Eingriffe) der Schutzgliter Bo-
den, Wasser, Tiere und Pflanzen hervorgerufen.

Die zu erwartenden Eingriffe sind im Geltungsbereich nicht volistandig ausgleichbar. Auf
Ebene des parallel aufgesteliten Bebauungsplanes werden daher externe Ausgleichsmafnah-
men fesigelegt.

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

Artenschutz

Zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorschriften erfolgen Baufeldfreimachung und Be-
bauung unter Schonung der zu erhaltenden Gewasser (Graben). Des Weiteren werden Be-
eintréchtigungen von Brutvigeln in den Grinlandflichen und von WeiB3stérchen 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-
prifung der Grinlandflachen auf Wiesenbriter vor Baubeginn und der Schonung der Gewas-
ser sind keine Konflikie mit den artenschutzrechtlichen Vorschrifien 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 Gber den Bebauungsplan Nr. 51 B (iberplant. Aus der Planzeichnung
des Bebauungsplans Nr. 51B, seinen texilichen Festsetzungen und seiner Begriindung ist
nicht erkennbar, dass sich die Stadt Brake (iber den Schutz der Aussichtslage bzw. einer
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Garantie der Unverbaubarkeit im Jahr 1998 Gedanken gemacht hat. Es liegen keine Festset-
zungen zum Schutz der Ortsrandlage vor, die den freien Blick Uber Jahre hinweg gewahrleis-
ten soliten. Mit der Festlegung der Firstrichtung und der &rtlichen Bauvorschriften im Bebau-
ungsplan Nr. 51B soll sich das Siedlungsgebiet durch orts- und landschaftstypische Baufor-
men, Materialien und Farben der Baukdrper harmonisch in die bis dato vorhandene Landschaft
einfigen. Nur aus Sicht des Stadtebaus und der Belange des Landschaftsbildes waren die
Bauvorschriften im Zeitpunkt der Planung damals erforderlich; nicht hingegen, um einen Oris-
rand sicherzustellen. Es ist ausdricklich nicht erklart und schon gar nicht garantiert, dass mit
den odrtlichen Bauvorschriften auch eine Unverbaubarkeit und Orisrandlage einhergeht. Dass
von einem ,neuen westlichen Ortsrand” gesprochen wird, ist Fakt und Tatsache, nicht jedoch
Garantieerklarung.

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-
stlickskaufvertrage fiir die am westlichen Randbereich des Bebauungsplangebiets Nr. 51B
~Golzwarden-West" gelegenen Grundstilicke geben nichts fiir die Garantie der Ortsrandlage
her. Vielmehr ist zwischen den Grundstiicksverkdufern und den Grundstiickskaufern vertrag-
lich ausdriicklich festgehalten worden, dass eine Gewabhr flir eine bestimmie Bebaubarkeit des
Grundstiicks nicht Gbernommen wird. Fir die Unverbaubarkeit méglicher Nachbargrundstii-
cke, deren Garantie noch weiter fiihren wiirde und daher das Bedirfnis einer vertraglichen
Festlegung noch gréBer gewesen ware, hat der Verkaufer ausweislich der Kaufvertrage keine
Gewéhr Ubernommen.

3.2.3 Verkehrliche Belange

3.2.3.1 AuBere Anbindung des Plangebietes

Die ErschlieBung des Anderungsbereiches ist vorrangig aus nérdlicher Richtung von der
RaiffeisenstraBe (LLandesstralBe 889) geplant. Fiir den ndrdlich des Plangebietes gelegenen
Abschnitt der L 889 ist keine Ortsdurchfahrt festgesetzt. Uber die Anbindungsmédglichkeit an
die LandesstraBe hat es eine grundséatzliche Verstandigung mit dem zustandigen StraBenbau-
lasttréger gegeben. Eine weitere (eher untergeordnete) ErschlieBung ist aus stidéstlicher Rich-
tung Uber den Buschweg vorgesehen. Der Buschweg ist dazu auszubauen.

Ein Kurzbericht {iber die geplante duBere Anbindung des Plangebietes an die LandesstraBe
liegt vor.3 Die wesentlichen Inhalte werden nachstehend wiedergegeben:

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

Die NLStBV Oldenburg gibt eine Breite von 3,25 m fir 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 Querungsmdglichkeit fir Radfahrer und FuBganger. Durch die Aufwei-
tung der Breite der bestehenden Fahrbahn durch den Linksabbiegestreifen muss der

3 IST: Ingenieurbiiro fir StraBenbau- und Tiefbau: B-Plan Nr. 82 ErschlieBung ,Golzwarden West", Einmin-
dung Kurzbericht, Schortens, Stand: 06.10.2022
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vorhandene StraBenseitengraben in siidliche Richtung verschoben werden. Im Bereich der
EimOndung wird der Graben mittels eines Durchlasses DN 1000 verrohrt.

Die Linksabbiegespur soll {iber den parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 82 planungs-
rechtlich abgesichert werden. Dazu wird der betreffende Abschnitt der LandesstraBe in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

3.2.3.2 Nachweis der Leistungsfahigkeit

Ein Verkehrsgutachten wurde erstellt.4 Darin wurde die Leistungsfahigkeit der ErschlieBung
nachgewiesen. Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse werden nachstehend wiedergege-
ben:

Die Gutachter haben in einem ersten Schritt das potenzielle Verkehrsautkommen aus dem
Plangebiet prognostiziert und in einem zweiten Schritt eine Annahme fiir die Verkehrsvertei-
lung getroffen und anschlieBend den neuen Knotenpunkt L 889/Planstraf3e BP 82 auf seine
Leistungsfahigkeit untersucht.

Die Gutachter (IST) haben im Juli 2022 eine Verkehrserhebung Uber eine gesamie Woche
durchgefiihrt. Die Gutachter sind von einer Verteilung von 70 % fir die Nordverkehre (L 889)
und 30 % fir die Stidverkehre (Buschweg) ausgegangen.

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 fir die nachsten 15 Jahre angesetzt und 3.800 Kfz/24h eingestellt. Das (geringe)
LKW Aufkommen haben die Gutachter auf PKW-Einheiten hochgerechnet werden. Die Ver-
kehrsbelastungen wurden in Pkw-Einheiten (Faktor 1,5 je Lkw) umgerechnet. Es ergaben sich
insgesamt 4.200 PKW Einheiten. Fiir die L. 889 wurde eine Linksabbiegespur mit der Auf-
stelllange fir ein Kraftfahrzeug eingestellt.

Die Gutachter sind zu folgendem Ergebnis gekommen: Der Knotenpunkt L 889/PlanstraBe
erreicht fiir alle Stunden die Qualitatsstufe A. Da die L 889 direkt zur Weserféhre Golzwarden
fihrt, kann es zu den Fahrzeiten insbesondere abends durch den Pendlerverkehr aus Bremen
kurzzeitig zu etwas hdheren Verlustzeiten als simuliert kommen. Allerdings diirfte auch dann
noch die Qualitatsstufe A, allenfalls B erreicht werden.

Abwiégung der Stadt Brake

Die Stadt Brake hat die gutachterlichen Ergebnisse nachvolizogen und fiir plausibel befunden.
Die HaupterschiieBung des Plangebietes aus nordlicher Richtung kann (ber die Raiffeisen-
straBe (Landesstrafe 889) unter Berlicksichtigung der geplanten Linksabbiegespur verkehrs-
gerecht abgewickelt werden.

3.2.3.3 Offentlicher Personennahverkehr

Der Anderungsbereich liegt im Einzugsbereich der Haltestellen ,Schiehenweg" und ,Finken-
burg“ an der RaiffeisenstraBe. Die Haltestelle Schlehenweg wird von den Linien 440 (Olden-
burg — Brake — Nordenham — Blexen bzw. Oldenburg — Brake — Bremerhaven) und 421 Ober-
hammelwarden — Brake Zentrum — Boitwarden — Golzwarden bedient. Die Haltestelle Finken-
burg wird von der Linie 421 angefahren. Das Angebot der Linie 421 ist auf die Bedirfnisse der
Schilerbeférderung ausgerichtet. Das Plangebiet ist damit gut an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr angebunden.

4 Lux planung: Stadt Brake: Verkehrsuntersuchung: Bebauungsplan Nr. 82 Golzwarden — Wohnen; Olden-
burg, 20.09.2022
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3.2.4 Larmimmissionsschutz

Fir das Plangebiet liegt eine Schallimmissionsprognose vor.5 Im Zuge der Prognose wurden
die Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet ermittelt, Aussagen zur Immissionsbelastung ge-
troffen und LarmschutzmaBnahmen abgeleitet. Die Verkehrslarmimmissionen wurden auf
Grundlage der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau, Verkehr” berechnet und beurteilt. Die
Gutachter haben zudem gepriift, ob die Zunahme der Verkehrslarmimmissionen am Busch-
weg flr die anliegenden Wohnhauser als wesentlich einzustufen ist. Beurteilungsgrundlage
hierzu stellt die 16. BImSchV dar, die Berechnung fiir den StraBenverkehr erfolgte nach der
RLS 19. Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse der Immissionsprognose werden nachste-
hend wiedergegeben:

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 fiir Allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts.

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

Entlang der L 889 wurde eine L&rmschutzeinrichtung (Wall/Wand) mit einer wirksamen
Schirmkante von mindestens 3 m in die Berechnung eingestellt.

Die Gutachter haben im Ergebnis festgehalten, dass die Orientierungswerte fiir die Freirdume
und im Erdgeschoss tags eingehalten werden. Nachts sind Uberschreitungen im Bereich der
1. Baureihe zu verzeichnen. Fiir die Wohngebaude sind daher bauliche MaBnahmen zum pas-
siven Schallschutz, wie die Einhaltung entsprechender Schallddmm-MafBe an den Bauteilen
(Fassaden, Dacher, Fenster/Turen) erforderlich.

Far Wohnraume und vergleichbare Aufenthaltsraume, die nicht zum Schlafen genutzt werden,
kann die Raumbeliiftung durch das zeitweise Offnen der Fenster sichergestellt werden (Raum-
ltftung als ,StoBliftung"). Tags kénnen bei geschlossenen Fenstern 35 dB(A) eingehalten
werden.

Es ist sicherzustellen, dass ungestérter Schlaf auch bei teilgedffnetem Fenster moglich ist. Fiir
Kinderzimmer und Schlafraume ist nachts ein Innengerauschpegel von 30 dB(A) als Anhalts-
wert einzuhalten. Zur Sicherstellung einer ausreichenden Be- und Entliftung z. B. der Einbau
von schallgeddammten Liftungsdfinungen bei derartigen Raumnutzungen erforderlich, wenn
der Orientierungswert der DIN 18005 in der Nachtzeit berschritten wird. Insofern sind die
Schlafraume und Kinderzimmer innerhalb der Flachen der Larmpegelbereiche I und 1V 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 Verkehrsldrmimmissionen flr die anliegen-
den Wohnhéauser als wesentlich einzustufen ist bzw. die Immissionsgrenzwerte iberschritten

5 Lux planung: Schalltechnische immissionsprognose Bebauungsplan Nr. 82 ,Golzwarden-West" der Stadt
Brake — Verkehrsiarm, Oldenburg, 07.10.2022
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werden. Als Folge der Planung wird insbesondere die Bebauung am Buschweg durch Mehr-
verkehre belastet.

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

Die Steigerung von der Bestandssituation zur Planungssituation ist bei einigen Wohngebau-
den sehr deutlich. Sie ist im Sinne der 16. BImSchV wesentlich, d.h. die Beurteilungspegel
liegen mindestens 3 dB(A) liber den Pegeln der Bestandssituation. Hier werden aber tberall
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV tags und nachts eingehalten. Somit sind im Sinne
der 16. BImSchV keine SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Umsetzung der gutachterlichen Ergebnisse durch die Stadt Brake

Die Stadt Brake hat die gutachterlichen Ergebnisse nachvolizogen und fir plausibel befunden.
Mit der Festsetzung von aktiven und passiven SchallschutzmaBnahmen auf Ebene des paral-
lel aufgestellten Bebauungsplanes kann dem Immissionsschutz ausreichend Rechnung getra-
gen werden. Entlang des Buschweges bestehen keine Anspriiche auf SchallschutzmafBnah-
men. Die Belange des Schallschutzes werden damit ausreichend beriicksichtigt.

Hinweis: Das Plangebiet ist durch die vom Verkehr auf der L 889 ausgehenden Emissionen
belastet. Die Nds. Landesbehdrde fiir StraBenbau und Verkehr weist darauf hin, dass aus dem
Gebiet der o. g. Bauleitplanung keine Anspriiche aufgrund der von der L 889 ausgehenden
Emissionen bestehen.

3.2.5 Geruchsimmissionen

In der rédumlichen Nahe zum Anderungsbereich befinden sich landwirtschaftliche Betriebe mit
aktiver oder bestandsgeschiitzter Tierhaltung. Es wurde daher ein Geruchsgutachten durch
die Landwirtschaftskammer erstellt. Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse werden nach-
stehend wiedergegeben:

Innerhalb des Beurteilungsgebietes befinden sich zwei landwirtschaftliche Betriebe mit aktiver
oder bestandsgeschiitzter Tierhaltung. Sie liegen ca. 100 m westlich und ca. 530 m siidlich
des Plangebietes. Der westlich gelegene Betrieb ist auf Rinderhaltung ausgerichtet. Auf der
sudlich gelegenen Hofstelle wird in den Stallgebduden Rinder,- Pferde-, Schafhaltung betrie-
ben.

Konkrete Planungsabsichten in Hinblick auf eine Aufstockung der Tierbesténde (Neubauvor-
haben) wurden von den Betriebsleitern der berticksichtigten 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 beriicksichtigt.

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

6 Landwirtschaftskammer Niedersachsen: Immissionsschutzgutachten: Bauleitplanung der Stadt Brake, Be-
bauungsplan Nr. 82 ,Golzwarden — West“, Oldenburg 01.10.2021
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Die Gutachter haben das prognostizierte Geruchsimmissionsniveau dargestellt. Die Gutachter
sind zu dem Ergebnis gekommen, dass im Anderungsbereich ein Niveau von maximal 9 % im
Nordwesten erreicht wird. Der gemaB GIRL gegeniiber Wohngebieten heranzuziehende Im-
missions(grenz)wert von bis zu 10 % wird somit eingehalten.

Umsetzung der gutachterlichen Ergebnisse durch die Stadt Brake

Die Stadt Brake hat die gutachterlichen Ergebnisse nachvollzogen und firr plausibel befunden.
Der heranzuziehende Immissions(grenz)wert geman GIRL von bis zu 10 % wird eingehalten.
Die Stadt Brake geht davon aus, dass Geruchsimmissionen der Darstellung der Wohnbaufla-
chen nicht entgegenstehen.

3.2.6 Belange der Oberflachenentwéasserung

Es liegt ein Oberflachenentwasserungskonzept vor.” Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse
werden nachstehend wiedergegeben:

Die Oberflachenentwéasserung im Bestand erfolgt (iber ein System aus Entwésserungsgrében,
das sich umlaufend um das Plangebiet befindet. Die Ableitung erfolgt in den nérdlich gelege-
nen Zuggraben Nr. 3.1. (Golzwarder Zuggraben) und von dort in die Weser. Der Wasserstand
im vorhandenen Entwasserungssystem wird Uber entwasserungstechnische Einrichtungen
geregelt.
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Anlage 7 des Oberflachenentwésserungskonzeptes September 2022

¥ IST: Ingenieurbiiro fiir StraBenbau- und Tiefbau: B-Plan Nr. 82 ErschlieBung ,Golzwarden West", Oberflé-
chenentwasserungskonzept Kurzbericht, Schortens, Stand: 15.02.2022
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Das Oberflachenentwasserungskonzept sieht vor, das gesamie Oberflachenwasser im kiinfti-
gen Baugebiet {iber ein Entwasserungssysiem abzuleiten. Die vorhandenen umlaufenden Ent-
wasserungsgraben bleiben erhalten und werden bei Bedarf aufgereinigt, um die FlieBrichtung
zu definieren. Eine Versickerung ist aufgrund der Hohenlage des Plangebietes, der anstehen-
den Bodenverhaltnisse und der vorhandenen Grundwasserstande nicht moglich.

Der Anderungsbereich wird in ein nérdliches und ein siidliches Gebiet aufgeteilt, das jeweils
ein eigenes Regenriickhaltebecken erhalt. Das anfallende Regenwasser der Grundstiicke und
Verkehrsflachen wird {iber Ablaufe einem ausreichend dimensioniertem Regenwasser-Kanal-
system zugefiihri. Dieses leitet das Oberflachenwasser dann in die Becken zur Regenriickhal-
tung. AnschlieBend erfolgt eine gedrosselte Abgabe (1,5 l/(s*ha) des Wassers in den westli-
chen Bestandsgraben, der im weiteren Verlauf Anschluss an den nérdlichen Zuggraben Nr.
3.1 besitzt.

Die Dimensionierung der Regenrlickhaltebecken erfolgte in tabeilarischer Form nach dem Ar-
beitsblatt DWA A 117 ,Bemessung von Regenriickhalteraumen® (Ausgabe April 2006).

Umsetzung der gutachterlichen 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-
haltnisse und der vorhandenen Grundwassersténde nicht moglich. Das Baugebiet wird in ein
nérdliches und ein slidliches Gebiet aufgeteilt, das jeweils ein eigenes Regenriickhaltebecken
erhalt. Es erfolgt eine gedrosselte Abgabe des Wassers von den Regenrlickhaltebecken in
den westlichen Bestandsgraben.

3.2.7 Belange der Ver- und Entsorgung, Leitungen

Gas- und Stromversorgung

Die Gasversorgung und die Versorgung mit elekirischer Energie kann durch den Anschluss
an die Versorgernetze erfolgen. Parallel zur RaiffeisenstraBe verlauft eine Stromleitung der
EWE Netz GmbH im Plangebiet.

Schmutz- und Abwasserentsorgung

Ein Konzeption zur Ableitung des anfallenden Schmutzwassers liegt vor.8 Im direkten Be-
reich des Anderungsbereiches besteht keine Méglichkeit das anfallende Schmutzwasser
uber ein Freigefallekanal in ein bestehendes Schmutzwassernetz abzufihren.

Das anfallende Schmutzwasser der einzelnen Grundstiicke wird Uber ein Schmutzwasserka-
nalnetz gesammelt und im Gebiet zusammengeflihrt. Von dort muss das Schmutzwasser Uber
ein Schmutzwasserpumpwerk und einer Schmutzwasserdruckrohrleitung in ein bestehendes
Neiz eingeleitet werden. Sowohl das Schmutzwasserpumpwerk als auch die Einleitstelie ist
mit dem Kanalnetzbetreiber (OOWYV) abzustimmen. Der OOWYV hat mitgeteilt, 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 stdliche Teilgebiet der ErschlielBungsfliche zusammengefiihrt und mittig des Plangebie-
tes in einem Schmuizwasserpumpwerk zusammengefihrt.

8 IST: Ingenieurbiiro fir StraBenbau- und Tiefbau: B-Plan Nr. 82 ErschlieBung ,Golzwarden West“, Oberflaichenentwés-

serungskonzept, Schortens, Stand: September 2022
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Wasserversorgung
Das ausgewiesene Planungsgebiet kann im Rahmen einer erforderlichen Rohrnetzerweite-
rung an die zentrale Trinkwasserversorgung des OOWYV angeschlossen werden.

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird durch entsprechende Entsorgungsunternehmen durchgefiihrt.

Sonderabfille
Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufihren.

Brandschutz/ Lé6schwasserversorgung

Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung sind konkrete Angaben Uber die Léschwasserversor-
gung, Lage der Hydranten und/oder evil. erforderlichen Feuerléschbrunnen, evil. Loschwas-
serrlickhaltung, Flachen fir die Feuerwehr und die Zufahrten zu treffen.

Die Grundversorgung der Léschwasserversorgung ist gem. § 2 des Niederséchsischen Brand-
schutzgesetzes (NBrandSchG) durch die zustandige 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
mdglich sind, missen ZufahrtsstraBBen vorhanden und die erforderliche Tragfahigkeit, Bewe-
gungsfreiheit und Sicherheit flir den Einsatz der Feuerldsch- und Rettungsgeréte gewahrleistet
sein.

Leitungen )
Entlang des westlichen Anderungsbereiches verlduft von Sid nach Nord eine SW-
Druckleitung des OOWV. Sie mindet abschlieBend in die Klaranlage Golzwarden.

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

3.2.8 Altlasten

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

3.2.9 Belange des archdologischen Denkmalschutzes

Suidwestlich des Anderungsbereiches liegt eine Wurt als Einzelbaudenkmal. Weitere archéo-
logische Fundstellen sind nach derzeitigen Kenntnisstand nicht bekannt. Die Wurt wird durch
die Planung nicht direkt tangiert. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind in dem Plangebiet
selbst keine archaologischen Fundstellen und Baudenkmale betroffen. Da die Mehrzahl ar-
chéologischer Funde und Befunde jedoch obertdgig nicht sichtbar ist, kbnnen sie auch nie
ausgeschlossen werden.
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Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mittelalterli-
che oder frihneuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkoh-
leansammiungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaB § 14 Abs. 1 des Nie-
ders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen der zustandigen unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Niedersachsischen Landesamt flir Denkmalpflege — Abteilung Ar-
chéologie — Stitzpunkt Oldenburg, Ofener StraB3e 15, Tel. 0441 / 205766-15 unverzliglich 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 Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.

3.2.10 Belange der Landwirtschaft

Die im Anderungsbereich gelegenen Flachen werden als landwirtschaftliches Griinland ge-
nutzt. Die Hergabe der landwirtschaftlichen Bauflachen basiert auf Freiwilligkeit.

Bei der gemeindlichen Abwagung zwischen der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fla-
chen und damit des allgemeinen Eingriffes in die Landwirtschaftsstruktur auf der einen Seite
und der Entwickiung der Wohnbauflachen auf der anderen Seite, hat die Stadt Brake in der
Summe aller Belange der Entwicklung der Baufldchen das héhere Gewicht beigemessen. Mit
der Darstellung der Wohnbauftadchen kann die nach wie vor hohe Nachfrage nach Grundsti-
cken fur den Wohnungsbau bedient werden. Insgesamt hat die Stadt Brake die Belange der
Landwirtschaft hinter den mit der Planung verfolgten Zielen ,Schaffung von Wohnraum“ zu-
riickgestelit.

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
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Versorgungsauftrag als Mittelzentrum erfillen zu kdnnen. Das Plangebiet selber ist auBerdem
im RROP 2019 bereits als Zentrales Siedlungsgebiet dargestellt.

3.2.11 Belange des Klimaschutzes

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind geman § 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB die Nutzung er-
neuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu beriicksichti-
gen. Die Bauleitplane solien nach §1 Abs. 5 BauGB die nachhaltige stadiebauliche Entwick-
lung auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz sichern.

Mit der 34. Flachennutzungsplananderung als vorbereitenden Bauleitplan wird lediglich die
sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung
dargelegt. Der Zuschnitt des Anderungsbereiches mit einem entsprechenden ErschlieBungs-
konzept auf Bebauungsplanebene bietet grundsatzlich gute Voraussetzungen fir eine Sud-
ausrichtung der Gebaude und damit z.B. zur Nutzung von Photovoltaik, eine gute Belichtung
und Besonnung und damit zu guten bioklimatischen Bedingungen.

Erst auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kénnen rechisverbindliche Festsetzungen zur
Nutzung erneuerbarer Energien sowie zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie
konkret getroffen und fesigesetzt werden. So kann im Bebauungsplan z. B. das Errichten von
Photovoltaikanlagen auf dem Dach oder eine Dachbegriinung festgesetzt und Vorgaben zur
stadtebaulichen Dichte und gemacht werden. Diese Méglichkeiten sind innerhalb der Baufla-
chen grundsétzlich zuldssig. Den konkreten Mdglichkeiten auf Ebene des Bebauungsplanes
kann auf Flachennutzungsptanebene jedoch nicht vorgegriffen werden.

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 lber die Raumord-
nung im Bund flir einen ldnderibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), die am 1. Sep-
tember 2021 in Kraft getreten ist, wurde nun auf der Grundlage von § 17 Raumordnungsgesetz
(ROG) der ,Landerlbergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz® (Anlage zur
Verordnung) aufgestellf.

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

Im Zuge der Planung wurden Uberprift, ob der Geltungsbereich des Bauleitplans in einem
Risikogebiet fiir Hochwasser auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt. Die Uberpri-
fung erfolgt fir drei Hochwasserszenarien:
1) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren (Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit sowie sogenannte Extremereignis HQextrem)
2) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochwasser mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit; HQ1oo)
3) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall i.d.R. in Niedersachsen von 20 bzw. 25
Jahren (Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit; HQnaurig)

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

Es wird auf Risiken flr die Umwelt durch wassergeféahrdende Stoffe in den Gebauden wie
Heiz6l oder Chemikalien hingewiesen. Zur Vorbeugung von Risiken sind bei der Errichtung
von Gebduden geeignete Mal3nahmen auf Umsetzungsebene zu treffen.

3.2.13 Belange des Baugrundes - Sulfatsaure Boden

Die Karten des NIBIS Servers des LBEG weisen flir das Plangebiet potentiell sulfatsauren
Béden bis in 2 m Tiefe auf.

Durch die geplante Gelandeaufhéhung auf mindestens 1,60 m (.. NHN wird ein weiterer Ab-
stand 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 Grund-
wasser-geséattigten Bereiches erforderlich wird. Eine Betroffenheit der Bausubstanz wird daher
zu diesem Zeitpunkt nicht abgeleitet. Auf Umsetzungsebene ist das Thema ,sulfatsaure Bo-
den” jedoch wieder aufzugreifen. Entsprechend wird folgender Hinweis in die Planzeichnung
aufgenommen:

Aufgrund des Gefahrdungspotenzials ,sulfatsaurer Béden® sind im Vorfeld von Tiefbaumaf3-
nahmen Vorerkundungen zur Abschétzung des Versauerungspotenzials und der Bewertung
des anfallenden Bodenaushubs gemaB den Informationen aus den Geofakten 24 und 25 des
LBEG durchzufihren. Es ist fir einen fachgerechten Umgang mit dem anfallenden Material zu
sorgen.

4, Planungsinhalte

Der Anderungsbereich wird entsprechend der grundsatzlichen stadtebaulichen Zielsetzung
gemaB § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. BauNVO als Wohnbauflache dargestelit.

5. Ergédnzende Angaben

5.1 GroBe des Anderungsbereiches

Die GréBe des Anderungsbereiches betragt ca. 6,1 ha.

5.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss: 17.06.2021
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses: 09.04.2022
Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemai § 3 (1) BauGB: 31.03.2022

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager
6ffentlicher Belange geman § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom: 07.04.2022
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Entwurfsbeschluss: 08.12.2022
Bekanntmachung des Entwurfsbeschlusses: 28.01.2023
Offentliche Auslegung gemén § 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

Feststellungsbeschluss durch den Rat: 04.12.2025




