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1 Vorbemerkungen

O Rechisgrundlagen

Rechtliche Grundlagen fir diese 1. Anderung des Bebauungsplanes sind.

e das Baugesetzbuch (BauGB) v. 23.09.2004, zul. geéndert a. 21.12.2006 (in Kraft ge-
treten am 01.01.2007),

¢ die Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) v. 23.01.1990, zul. geandert a. 22.04.1993,

e die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 90 — PlanzV 90) v. 18.12.1990,

e das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) v. 26.09.2002, zul. geandert a.
23.10.2007.

MaBgeblich ist gem. § 214 Abs. 3 BauGB die Sach- und Rechtslage zum Zeitpunkt, an dem
dieser Bebauungsplan als Satzung beschlossen wurde.

W Bebauungsplan der Innenentwicklung

Durch den § 13 a des Baugesetzbuches i. d. F. vom 21.12.2006 zur Erleichterung und Be-
schleunigung von Vorhaben im Innenbereich hat sich das Planungsrecht unter anderem in-
sofern geéndeit, als entsprechend dem vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2 BauGB
der betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Tragern 6ffentlicher Belange und Behdrden
nur einmal innerhalb angemessener Frist Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben ist. In-
nerhalb dieses Verfahrens muss bei Bebauungsplanen von unter 20.000 m? Grundiiache
kein Umweltbericht angefertigt werden, zudem ist das Erfordernis zum Ausgleich des Ein-
griffs in Natur und L.andschaft aufgehcben.

Die vorliegende Bebauungsplananderung soll im beschleunigten Verfahren ohne Vorprifung
des Einzelfalls durchgeflinrt werden. Die festgesetzte Grundflache liegt deutlich unterhalb
von 20.000 m2, der Geltungsbereich ist bereits verbindlich Gberplant und zum groften Teil
bebaut, ebenso die umliegenden Gebiete. Mit der Bebauungsplananderung soll vor allem die
geltende Zweckbestimmung ,Schule® dem tatséchlichen Bestand entsprechend in ,Senio-
renwohnheim® gedndert und auBerdem der Bau einer Kinderkrippe ermoglicht werden. Der
Plan dient insofern der Innenentwickiung und kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt

werden.
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{1 Planungsanlass

Die Lebenshilfe Wesermarsch e.V. beabsichtigt, eine Kinderkrippe 6stlich der Schopenhau-
erstraBe bzw. ndrdlich der Bahngleise zu errichten. Auf Basis des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 3 ist die Errichtung der Kinderkrippe nicht zulassig. Er weist im betreffenden
Bereich eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule” aus. Weiterhin sollen
in diesem Bereich Méglichkeiten zur Errichtung von Wohnnutzungen geschaffen werden.
Dabei bieten sich aufgrund der umgebenden Strukturen insbesondere seniorengerechte
Wohnformen, z.B. des betreuten Wohnens an. Das ist Anlass fiir die Stadt Brake, den Be-
bauungsplan Nr. 3 zu dndern und im Bereich ostlich SchopenhauerstraBe/ nérdlich der
Bahngleise durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Errichtung der Kinderkrippe und Wohnnutzungen zu schaffen.

AuBerdem wird das dstlich an die geplante Kinderkrippe anschlieBende Seniorenwohnheim
in den Geitungshbereich dieser 1. Anderung aufgenommen und durch die Ausweisung eines
Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Seniorenwohnen* planungsrechtlich
abgesichett.

1 Verfahrensstand

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB durchgefiihrt werden. Eine Vorprifung des Einzelfalls ist nicht erforderlich. Der FI&-
chennutzungsplan ist gem. § 13a Abs. 2 BauGB durch einfache Berichtigung anzupassen.

Verfahrensschritt Datum

Aufstellungsbeschluss (VA) 04.12.2008
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 09.12.2008
BauGB ‘
Auslegungsbeschiuss (VA) 04.12.2008
Bekanntmachung der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB 09.12.2009
Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB 17.12.2008 —

23.01.2009
Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB 19.02.2009
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses/Inkrafttreten gem. § 13.02.2009
10 Abs. 3 BauGB
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1 Geltungsbereich

Lage: nordlich des Stadtwaldes im S(id-
westen der Ortsiage von Brake

GroBe; ca. 1,85 ha

Gemarkung: Brake, Kernstadi

N L dupe

e S{‘i’}*de
LN
/e Harrien

{1 Bestandsaufnahme

Im &stlichen, gréBeren Teil des Plangebie-

tes unterhalt der Christophorus-Haus e.V., Brake, ein Alten- und Pflegeheim, das (ber die
KanistraBe erschlossen wird. Den westlichen Teil nimmt ein Baumbestand ein, der nur im
Bereich des Sichtfeldes zwischen dem siidlichen Bahngleis und der Schopenhauer Strafie

zuriickgenommen ist.

Jenseits der Geltungsbereichsgrenze im Osten hat sich - wie im Bebauungsplan Nr. 3 vorge-
sehen - ein Reines Wohngehiet entwickelt. Nérdlich der KantstraBe schlieft sich die Pesta-
lozzi-Schule Brake, westlich der Schopenhauer StraBe der Kindergarten der Lebenshilfe
Wesermarsch e.V. an. Die siidliche Plangebietsgrenze bildet das Bahngleis zum Betriebsge-
lande der REHAU AG + Co, Werk Brake, siidlich davon liegt der Stadiwald.

0 Einfligen in die bestehende Bauleitplanung
Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flichennutzungsplan der Stadt Brake weist den gesamien Geltungsbe-
reich als Gemeinbedarfsfiiche, Zweckbestimmung Altenheim, aus. Die in der 1. Anderung
des Bebauungsplans vorgesehene Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets im westli-
chen Teil entspricht damit nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplans, der entspre-
chend zu berichtigen ist. Gem. § 13a Abs. 2 BauGB ist fiir Félle, in denen ein Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, die Anpassung des Flachennutzungsplans
im Wege der Berichtigung vorgesehen.

Bebauungsplan

Fiir das Plangebiet liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3 ,Westlich der Roénnel® aus
dem Jahr 1965 vor. Er setzt den Geliungsbereich der 1. Anderung als ,Sondergebiet 1 -
Gemeinbedarfsflache (Schule)* fest. Zuldssig ist eine Bebauung mit hchstens drei Ge-
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schossen, eine Grundflachenzah! von 0,3 und eine Geschossflachenzahl von 0,9. Die Bau-
grenze ist dabei im spitzen Winkel von der Schopenhauer StraBe abgesetzt, entsprechend
dem friiheren Verlauf einer Niederspannungsleitung.

Im Osten der Gemeinbedarfsflache ist ein Reines Wohngebiet festgesetzt, in dem aus-
schlieBlich Wohngebaude mit einem Vollgeschoss und hochstens zwei Wohnungen zuléssig
sind. Beide Gebistsfestsetzungen setzen sich jenseits der KantstraBe bis zu dem ndrdlich
verlaufenden Graben fort. '

2 Planungsabsichten, Ziele und Zwecke der Planung

Die Lebenshilfe Wesermarsch e.V. beabsichtigt, im siidwestlichen Teil des Plangebietes eine
Kinderkrippe zu errichten. Die Kinderkrippe wirde damit in unmittelbarer raumlicher Nihe

~zum westlich der SchopenhauersiraBe gelegenen Kindergarten liegen. Derzeit ist die Errich-
tung der Kinderkrippe auf Basis des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 3 planungsrechi-
lich nicht zuldssig. Der rechtskraftige Bebauungsplan weist fir diesen Bereich bislang ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Schule” aus. Daraus ergibt sich das Erfordernis,
diesen Bebauungsplan Nr. 3 zu andern und den Bereich ostlich der Schopenhauerstrafie/
nérdlich der Bahngleise als Allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Im Allgemeinen Wohn-
gebiet ist eine Kinderkrippe allgemein zulassig. Darliber hinaus ergeben sich im Nordwesten
des Plangebietes bzw. im nordlichen Teil des Allgemeinen Wohngebietes weitere Flachen-
potenziale z.B. fiir betreutes Wohnen.

Der Standort ist fiir die Errichtung einer Kinderkrippe besonders gut geeignet. Zum einen
befindet sich westlich der Schopenhauerstrae — in unmittelbarer rdumlicher Nédhe zum
Plangebiet — bereits der Kindergarten der Lebenshilfe Wesermarsch e.V.. Daraus ergibt sich
die Maglichkeit, die Arbeitsprozesse zu biindeln und zu optimieren. Zum anderen befinden
sich in der Umgebung des Plangebietes bereits mehrere soziale und gesellschatftliche Infra-
struktureinrichtungen. So liegt dstlich der geplanten Kinderkrippe das Seniorenwohnheim,
nordlich die Pestalozzi-Schule, ein Sporiplatz und ein Spielplatz sowie &stlich die Tagesbil-
dungsstatte. Mit dieser Konzentration-an sozialen Einrichtungen an einem Standort im Stadt-
gebiet wird zum einen die Orientierung im Stadtgebiet vereinfacht, zum anderen werden bei
Nutzung mehrerer Einrichtungen weite zusatzliche Wege vermieden. Zudem ergibt sich die
Chance von Synergieeffekten zwischen den einzelnen Einrichtungen. ‘

Aus stadtebaulicher, 8konomischer und dkologischer Sicht bietet sich damit der Standort flr
die Errichtung der Kinderkrippe an.

Neben der Kinderkrippe stehen im westlichen Bereich weitere Flachen zur Verfligung, flr die
sich aufgrund der umgebenden Strukturen eine Wohnnutzung anbietet. In diesem Zusam-
menhang ist insbesondere aufgrund der angrenzenden Seniorenwohnanlage an seniorenge-
rechte Wohnformen, z.B. auch des betreuten Wohnens oder auch an Mehrgenerationenhau-
ser zu denken.

AuBerdem wird das im &stlichen Teil des Plangebietes bestehende Seniorenwohnheim pla-

nungsrechtlich abgesichert. Dieser Bereich wird als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 (2}
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Seniorenwohnen” festgesetzt.
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3. Wesentiiche Auswirkungen der Planung

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die im Rahmen der durchzufiihrenden Beteiligungsverfahren abgegebenen Stellungnahmen
sind in die Abwégung eingestellt worden.

3.2 Relevante Abwagungsbelange

0 Belange des Immissionsschutzes - Gewerbelarm

Siidwestlich des Plangebietes liegt ein Gewerbebetrieb zur Produktion von Kunststoffteilen.

Der Gewerbebetrieb ist durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 57 ,Gewerbegebiet
Brake Siid" iiberplant und planungsrechtlich abgesichert. Im Zuge der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes Nr. 57 wurde ein schalltechnisches Gutachten ersielit.! Die Aussagen des
Gutachtens lassen folgende plausible Rilckschilisse auf die immissionsschutzrechtliche Si-
tuation im Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 zu:

Fiir die Beurteilung der zu erwartenden Gerduschimmissionen an der benachbarten Wohn-
bebauung wurde im Gutachten als Immissionspunkt u.a. das Wohnhaus HéndelstraBe Nr. 9
zugrunde gelegt. Dieser Immissionspunkt liegt dem Geliungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 am nachsten, jedoch néher am betreffenden Gewerbebetrieb als die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3. Die maximal zuléssigen Emissionen des Gewer-
bebetriebes wurden im schalltechnischen Gutachten durch die Beriicksichtigung von fla-
chenbezogenen Schallleistungspegeln begrenzi.

Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass an dem o.g. Immissionspunkt an der
HandelstraBe Nr. 9 die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts unterschritten werden. Daraus ist zu schlieBen, dass
auch die zuvor genannten Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiet im Gebiet der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 eingehalten bzw. unterschritten werden. Die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 3 liegt weiter vom Gewerbebetricb entfernt als der Immissi-
onspunkt HandelstraBe Nr. 9. Auch die Immissionspléne des Gutachtens zeigen, dass inner-
halb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 die Crientierungs-
werte zur Tag- und zur Nachtzeit nicht Uberschritten werden. Die im Gutachten zugrunde
gelegten flachenbezogenen Schallleistungspegel wurden im Bebauungsplan Nr. 57 festge-
setzt.

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen gegen die 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 3 damit keine Bedenken.

11TAP: Institut fir technische und angewandte Physik GmbH: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan
Nr. 57 .Gewerbegebiet Brake Siid”
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0 Belange des Immissionsschutzes - Schienenverkehrslarm

Der Landkreis Wesermarsch hat im Zuge der durchgefiihrien Beteiligungsverfahren darge-
legt, dass zur Beriicksichtigung des immissionsschutzrechtlichen Belanges des Schienen-
verkehrs die Emissionslage abgehend vom Bahngleis hinsichtlich einer mdglichen
Schallausbreitung abzuprifen ist. Hintergrund der Forderung ist, dass Bedenken hinsichtlich
der Beriicksichtigung der Immissionslage abgehend von der Gleisanlage bzw. dem Gleishe-
trieb bestehen. GemaBs der Darstellung der fir die Planung zugrundegelegten topographi-
schen (Kataster-) Karte ist das Bahngleis zwar als ,stiligelegt” verzeichnet, ausweislich des
Begriindungstextes ist aber eine Stilllegung Gber die DB-AG nicht erfolgt, so dass die Gleis-
anlage als bestandsgeschiitzte Anlage/Nutzung - und damit die Emissionslage und Immissi-
onssituation - mit in die vorliegende Anderungsplanung einzustellen ist. Auch wenn die DB-
AG einer Stilllegung dieses Gleisabschnittes beabsichtigen sollte, ist nach Auffassung des
Landkreises damit der immissionsschutzrechtliche Belang noch nicht ausgerdumt, weil tber
die Raumordnungsplanung des Landkreises (RROP-2003) die 'Bestandssicherung von still-
gelegten Gleisen sowie Wiedetinbetriebnahme' als Ziel der Raumordnung festgelegt ist. Da-~
mit soll die jederzeitige Nutzung der Gleisanlagen und deren Betrieb gesichert werden. Die-
ser Nutzungsanspruch in der raumordnerischen Sicherung ist von daher bef allen stadtebau-
lichen Planungen zu berlicksichtigen - insoweit verweise ich auf G/D 3.6.2 01 letzter Ab-
satz/ROP sowie auf die Anpassungsverpflichiung der kommunalen Bauleitplanung an die

‘Zielvorgaben der Raumordnung gem. § | Abs. 4 BauGB.

Die Stadt Brake ist dieser Anregung aus folgenden Erwagungen nicht gefolgt:

Die durch den Landkreis Wesermarsch formulierten Bedenken sind zwar zun&chst begriin-
det. Eine gesonderte Ermittlung der Gerauschimmissionen, denen die geplanten Wohnnut-
zungen im Fall einer Wiederaufnahme des Gleisbetriebes ausgesetzt waren, kann jedoch
aus folgenden Griinden entfailen:

e Das betreffende Gleisstiick ist Teil der ehemaligen sogenannten ,Braker Bahn®, die
Brake mit Oldenburg verbunden hat. Diese Bahnsirecke ist bis auf ein ca. 850 m
langes Teilstiick bereits vor vielen Jahren riickgebaut worden. Die ehemalige Trasse
dient in heutiger Zeit in Teilabschnitten als Wanderweg. Insofern kommt die Strecke
fir eine Wiederinbetriebnahme nicht in Beiracht.

o Fiir das verbleibende Teilstiick hat die DB Services Immobilien GmbH in ihrer Stel-
lungnahme keine Einwande gegen die Planung formuliert und auf Nachfrage mitge-
teilt, das Gleis werde nur noch gelegentlich und nur von der DB AG selbst als vord-
bergehende Abstellmdglichkeit fiir Waggons genutzt.

o eine Wiederinbetriebnahme konnte nur zugunsten des auf dem angeschlossenen
Betriebsgeldnde ansissigen Unternehmens (REHAU AG + Co) erfolgen, weitere
gewerblich genutzte Flichen sind an das Gleis nicht angebunden, Personenverkehr
kommi nicht in Betracht;

o die Stadt Brake beabsichtigt weder nach den Darstellungen ihres Flachennutzungs-
plans noch sonst die Entwicklung weiterer gewerblich nutzbarer Flachen, fiir die ein
Anschlu an das vorhandene Gleis in Frage kiime;

o das Betrisbsgeldnde der REHAU AG + Co wird durch den rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Nr. 57 ,Gewerbegebiet Brake-Siid", in Kraft getreten am 28.05.2004, voll-
standig erfasst, dessen Begriindung als Bestandteil ein Schalltechnisches Guiachten
enthalt: in dem Gutachten wurden dem Betriebsgelande, unterteil’ in 18 Einzelfl&-
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chen, flachenbezogene Schallleistungspegel zugeordnet, bei deren Beachtung die
Oriertierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete in den angrenzen-
den schutzbedirftigen Gebieten eingehalten wiirden; die Emissionen der vorhande-
nen Betriebsanlagen sowie der Verkehrswege innerhalb des Plangebiets seien dabei
auf der Ebene der konkreten Vorhabengenehmigung mit zu beriicksichtigen.

Eine Wiederinbetriebnahme des Gleises durch die REHAU AG + Co ist derzeit nichi geplant,
ecine Wiederinbetriebnahme aus anderen Griinden ausgeschlossen. Sollte das Unternehmen
das Gleis wieder nutzen wollen, ware die Einhaltung der maBgeblichen Schallleistungspegel
zum Schutz der Wohnnutzungen auf Ebene der Vorhabengenehmigung nachzuweisen. Da-
bei ware ggf. auch das Gleis mit zu beriicksichtigen, dessen eines Teilstlick auf dem Be-
triebsgelénde des Unternehmens verlauft.

Aus den genannten Griinden ist die Vorgehensweise auf Ebene des Bebauungsplans in vor-
liegendem Fall gerechtfertigt. Sie widerspricht auch nicht der Zielsetzung des RROP We-
sermarsch 2003 unter C/D 3.6.2 — 01, da demnach nur die stillgelegten ,Parallelgleise” im
Bestand zu sichern und nur ,bei Bedarf* wieder in Betrieb zu nehmen sind. Ein Bedarf ist -
wie oben dargestellt - aber nicht zu erkennen. Vielmehr dient das nicht regelmé&Big befah-
rende Gleisendstiick als Ausweichmoglichkeit fiir Waggons und tragt damit zur Erreichung
des ebenfalls im RROP formulierten Ziel, ,die Schienenverbindung Nordenham-Bremen f(ir
die Fahrgaste und fiir den Guterverkehr zu verbessern”, bei.

11 Belange des Schienenverkehrs

Siidlich des Plangebietes liegt ein Bahngleis. Es befindet sich im Eigentum der DB Netz AG.
Eine Bedienung der Gleisanlagen findet derzeit nicht statt. Eine Stilllegung ist bislang nicht
erfolgt. Im Vorfeld des Planverfahrens hat daher eine Abstimmung mil der DB AG stattge-
funden. Von Seiten der DB AG wurden dabei keine Bedenken gegen die Planung vorge-
bracht. Es wurde darauf hingewiesen, dass fiir den unbeschrankten Bahnilbergang an der
SchopenhauerstraBe Sichtdreiecke freigehalten werden missen. Die Sichidreiecke wurden
in den Planteil eingetragen, sie liegen jedoch auBerhalb des Geltungsbereiches. Es wurde
jedoch darauf hingewiesen, dass die Sichtdreiecke von jeglicher Bebauung und Bewuchs

freigehatten werden missen.

0 Belange von Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerdrilichen bebauten Bereich, der durch
Siedlungsbiotope wie versiegelte und befestigte Flachen, Zier- und Nutzgérten sowie Sied-
lungsgehdlze gekennzeichnet ist. Das Plangebiet stellt sich im Westen als gehdlzbestandene
Flache dar, im dstlichen Teil befindet sich bereits ein Seniorenwohnheim.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Salz 2 BauGB abge-
sehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Fiir den Geltungsbereich dieser 1. vereinfachten Anderung liegen bereits Baurechte auf Ba-
sis des rechtskraftigen Bebauungsplanes. Nr. 3 vor. Im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 3




P

E Stadt Brake, Bebauungsplan Nr. 3 Westlich der Rénnel* — 1. Anderung

ist eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule* mit einer Grundfldchenzahil
von 0,3 festgesetzt Es werden zudem maximal drei Vollgeschosse festgesetzt. Nach der
damals giiltigen Baunutzungsverordnung war eine Beschrénkung der zulassigen Versiege-
lung nicht vorgesehen, so dass eine VYersiegelung bis zu 100 % mdglich bzw. zulassig gewe-

sen wire,

Im Rahmen dieser 1. Anderung wird die Grundflachenzahl auf 0,4 und damit nur geringfligig
erhdht. Die maximal zuldssige Anzahl an Voligeschossen wird auf 2 reduziert, Die zuldssige
Versiegelung darf maximal 60 % betragen. Der Eingriff in Natur und Landschaft wird damit
durch die Anderung nicht erhdht. Aufgrund der Neuregelung beziiglich der Innenentwicklung
gemaB § 13 a BauGB und der hier vorliegenden Bedingungen des innerdrtlichen, weitge-
hend bebauten Bereiches sind Eingriffe darliber hinaus auch nicht ausgleichspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft stehen dieser Anderung damit nicht enigegen.

U Belange der Obetfldchenentwésserung

Fiir den éstlichen Tell des Plangebietes besteht bereits ein Entwidsserungssystem. Der
westliche Teil des Plangebietes wird an das bestehende System angeschlossen.

00 Belange der Erholungsnutzung

Der westliche Teil und derzeit gehdlzbestandene Teil des Plangebietes wird nur in unterge-
ordnetem Umfang fir die Erholungsnutzung genutzt. Der eigentliche Erholungsbereich
schlieBt sich siidlich des Plangebietes bzw. siidiich der Bahngleise an. Hier befindet sich der
Stadtwald, mit vielfaltigen Nutzungsméglichkeiten. Dieser Bereich wird durch die vorliegende
Planung nicht beeintrachtigt. Fiir den westlichen Teil des Plangebietes wird der Belang der
Erholungsnutzung zurlickgestelit. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der westliche Teil des
Plangebietes nur eine untergeordnete Bedeutung fir die Erholungsnutzung aufweist und mit
dem sldlich angrenzenden Stadiwald qualitativ hochwertige Flachen fir die Erholungsnut-
zung zur Verfligung stehen. '

4, Inhalte des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 3 werden im Geltungsbereich
der 1. Anderung aufgehoben.

O  Art der bautichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung wird im westlichen Teil des Plangebietes ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Von der Zuldssigkeit werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgenommen. Sie wiirden zu einem unerwiinscht hohem Verkehrsaufkommen fiihren und

sich nicht in die Umgebung des Plangebiets einfligen.

10
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Der dstliche Teil des Plangebietes wird als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 2
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Seniorenwohnen® festgesetzt. In Anlehnung an den
realisierten Bestand ist hier ein Wohn- und Pflegezentrum mit den Schwerpunkten Wohnen,
betreutes Wohnen, Heilen und Pflegen zuléssig.

T  MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das HachstmaB der zuldssigen baulichen Ausnutzung der Grundstiicke wird durch die Fest-
setzung der Grundflachenzaht (GRZ) und der Anzahl der Vollgeschosse bestimmt. Fiir den
westlichen Teil wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Zulassig ist hier in Anleh-
nung an die Vorhabenplanung eine zweigeschossige, offene Bauweise bei einer Geschoss-
flichenzahl von 0,8.

Fir den dstlichen Teil des bestehenden Seniorenwohnheimes wird eine Grundflachenzahl
von 0,5 festgesetzt. Zuléssig ist hier in Anlehnung an den Bestand eine zweigeschossige
Bauweise, flir den bestehenden zentralen Bauteil des Christophorushauses eine Begren-
zung auf vier Vollgeschosse, bei einer Geschossflachenzahl von 0,8.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksftachen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen
(StraBen) sind Garagen und Gberdachte Stellplatze gemaB § 12 BauNVO sowie Nebenanla-
gen in Form von Gebduden gemaB § 14 BauNVO nicht zulassig.

Brake, den 03.04.2009

Der Blrgermeister




