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Bebauungsplan Nr. 11, 2. Anderung Gemeinde Braak

1. Planungsgrundlagen

1.1. Planungsanlass und Planungsziele

Der Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Braak ist mit seiner ersten Anderung
rechtswirksam. Ziel der bisherigen Planung war die Neuordnung der Bebauung auf
dem Grundstickskomplex nach Abbruch der Nebenanlagen bei Erhaltung des Ge-
bdudes der Schank- und Speisewirtschaft. In einer 1. vereinfachten Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 11 wurden aufgrund einer konkreten Bauabsicht die Baugren-
zen auf dem Eckgrundstick mit der Schank- und Speisewirtschaft neu gefasst. Es
pestanden Planungen fUr einen Anbau, der aufgrund der Gebdudeaufteilung an
der Westseite des vorhandenen Gebdudes errichtet werden sollte.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 11 und seiner Anderung waren auf den
Erhalt des Gebdudes der Schank- und Speisewirtschaft abgestellt mit zuldssigen
4 Wohnungen. FUr das sUdlich angrenzende Grundstick war ein einzelnes Baufenster
mit einer Grundfladche von max. 160 gm vorgesehen und zwei Wohnungen. Die &st-
lich an das Eckgrundstick angrenzenden Bereiche wurden inzwischen nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 11 bebaut.

Im Herbst 2006 wurde der EigentUmer der Schank- und Speisewirtschaft insolvent.
Aufgrund der stadtebaulich bedeutsamen Lage des Grundsticks im Kreuzungsbe-
reich hat sich die Gemeinde entschlossen, das GrundstUck im Rahmen der Zwangs-
versteigerung zu erwerben. Leider befindet sich die Geb&udesubstanz in desolatem
Zustand, so dass eine Sanierung des Gebdudes aus Kostengrinden verworfen wur-
de. Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Lage des Grundsticks soll ein stad-
tebaulicher Missstand vermieden und eine gestalterisch ansprechende Bebauung
erreicht werden. Investoren fir die Ubernahme der gewerblichen Nufzung konnten
nicht gefunden werden.

Der Erwerb des Grundstlcks ermoglicht der Gemeinde zudem, die seit vielen Jahren
angestrebte Entschérfung der Gefahrensituation fUr FuBgénger und Radfahrer zu
erreichen und den kombinierten Geh- und Radweg entlang An der Chaussee bis zur
EinmUndung der DorfstraBe fortzufUhren.

Der Bebauungsplan dient der Wiedermnutzbarmachung von Fi&dchen und wird im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die GréBe der mdglichen
Grundflache betrégt ca. 680 m? und damit weniger als 20.000 m2. Durch den Be-
bauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
DurchfGhrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung unterliegen. Es bestehen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintréichtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten SchutzgUter. Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind nicht erforder-
lich.
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1.2. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung hat die Gemeinde den ihr
zustehenden Rahmen der Wohnungsentwicklung bereits Uberschritten. Diese Uber-
schreitung resultiert jedoch nicht ausschlieBlich aus gemeindlichen Planungen, son-
dern in erheblichem Umfang auch durch genehmigte Vorhaben gemd&B § 34
BauGB. Die nun geplante Bebauung Ubersteigt die im Ursprungsplan méglichen
Wohneinheiten von bisher insgesamt sechs Wohnungen. Das von der Gemeinde
favorisierte Konzept sieht eine Bebauung mit markanten Einzelhdusern vor, die die
gewlnschten Raumbildungen unterstUtzen. Vorgesehen sind zweigeschossige Bau-
kérper ggf. mit einem zurckspringenden Staffelgeschoss. Um die geplanten Ge-
b&ude sinnvoll ausnutzen zu kdnnen und Wohnungen mit nachgefragten Grundfla-
chen anbieten zu kdnnen, plant die Gemeinde, je Gebdude max. 4 Wohnungen
zuzulassen. Eine Bebauung mit Einfamilienhdusern wdre nicht so gut geeignet, die
historischen Raumkanten ausreichend zu betonen, zumal AuBenwohnbereiche auf-
grund der Larmbelastung nur in Teilbereichen zul@ssig sind. Die beabsichtigte
2. Anderung des Bebauungsplanes zielt darauf ab, die Uberbaubaren Fidchen ent-
sprechend den aktuellen Vorstellungen des Konzeptes zu veréndern und die Festset-
zung zur moglichen Anzahl der Wohnungen zu modifizieren.

1.3. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

FUr die Gemeinde Braak gilt der genehmigte Fiichennutzungsplan mit seinen Ande-
rungen. Das GrundstiUck ist als Wohnbaufldche dargestellt. Die Entwicklung aus dem
Fiichennutzungsplan gem. § 8 (2) BauGB ist damit gegeben.

1.4. Plangebiet

Das Plangebiet liegt sudlich der Braaker Chaussee im EinmUndungsbereich der Dorf-
straBe. Die GréBe des Plangebietes betragt ca. 0,27 ha. Der Geltungsbereich wird
wie folgt begrenzt:

Im Norden: sUdliche StraBenbegrenzungslinie der L 92.
Im Osten: Ostliche Grenze der FlurstGcke 9/25 u. 9/19.
Im SUden: sUdliche Grenze des FlurstUcks 9/19.
Im Westen: ostliche StraBenbegrenzungslinie der DorfstraBe.

Das GrundstUck ist mit den Gebduden einer ehemaligen Schank- und Speisewirt-
schaft bebaut.
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2. Planvorstellungen und wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der Planung beabsichtigt die Gemeinde die Beseitigung eines stadtebaulichen
Missstands durch den Gebdudeleerstand an stddtebaulich pragnanter Stelle im
EinmUndungsbereich der DorfstraBe in die Braaker Chaussee. Die Planung sieht da-
her den Abriss der alten Gebdude und die Errichtung markanter Wohnbebauung
vor. Gleichzeitig kann von der Kreuzung ein nunmehr durchgehender Geh- und
Radweg Richtung Osten angelegt und damit die Verkehrssicherheit fir FuBganger
und Radfahrer erhdht werden.

Zu beachten sind die Immissionen der am Plangebiet vorbeifUhrenden LandesstraBe
(L 92, Braaker Chaussee). Die Gemeinde hat eine Iarmtechnische Stellungnahme
erarbeiten lassen (BUro Lairm Consult, 2009). Unter BerUcksichtigung passiver Schall-
schutzmaBnahmen kdénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrt wer-
den.

3. Planinhalt
3.1. Stadtebau

Die Umsetzung der Planvorstellungen der Gemeinde erfolgt durch geeignete Fest-
setzungen im Bebauungsplan. Ziel ist hierbei die Betonung der Raumkanten durch
entsprechend markante Baukdrper. Die Platzierung maglicher Geb&ude auf dem
GrundstUck hat die Gemeinde in mehreren Alternativen geprift. Die nunmehr ge-
wdhlte Anordnung unterstUtzt die angestrebte Raumbildung.

Die Art der baulichen Nutzung wird wie im Ursprungsplan als WA-Gebiet gem. § 4
BauNVO festgesetzt. Aufgrund der Lage im EinmUndungsbereich sind die Ausnah-
men des § 4 (3) BauNVO aus Grinden der Verkehrssicherheit nicht zugelassen.

Das MaB der baulichen Nutzung erméglicht mit der festgesetzten Grundfldchenzahl
die gewlnschte Bebauungsdichte mit drei Einzelbaukdrpern. Weitere Verdichtungen
sind nicht vorgesehen. Daher wird eine MindestgrundsticksgréBe in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs wird eine Uber-
schreitung der zulGssigen Grundfldche gem. §19 (4) BauNVO zugelassen. Entlang der
Braaker Chaussee wird mit einer zwingenden Zweigeschossigkeit in Verbindung mit
Trauf- und Firsthdhen die dort gewinschte Dominanz der Bebauung sichergestellt.
Zur UnterstUtzung der angestrebten Raumbildung werden die Uberbaubaren FI&-
chen einzeln festgesetzt und zudem im Kreuzungsbereich mit einer Baulinie fixiert.

Die Festsetzung zur hdchstzul@ssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebd&uden be-
zieht sich auf die GroBe der GrundstUcksfldche. Dadurch soll sichergestellt werden,
dass bei zusammengestellten Gebduden keine unverhdltnismd&Big hohe Anzahl an
Wohnungen entstehen kann. Die drei in der Planzeichnung dargestellten GrundstU-
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cke sind jeweils Uber 800 m? und unter 1.600 m? gro3. Danach k&nnen je Baufenster
vier Wohnungen zugelassen werden.

Die gestalterischen Festsetzungen orientieren sich an den umliegenden Bauernhdu-
sern und dienen einer einheitlichen Gesamtgestaltung im Kreuzungsbereich. Um die
Ansicht der Gebd&ude nicht durch Nebenanlagen, Garagen und Carports zu verstel-
len, sind diese Anlagen vor den Gebduden unzuldssig bzw. nur mit Abstand zur Stro-
Benbegrenzungslinie zuldssig. Stellpldfze kdnnen hier angeordnet werden.

3.2. Verkehrliche ErschlieBung

Das GrundstUck ist Uber die Braaker Chaussee erschlossen. Die vorhandene Zufahrt
soll weiterhin genutzt werden. Zufahrten zur DorfstraBe sind nicht erwinscht und
dementsprechend ausgeschlossen. Die Gemeinde strebt die Anlage eines durchge-
henden FuB- und Radwegs enflang der StraBe An der Chaussee an. Der notwendige
Fli&chenbedarf ist im Bebauungsplan als VerkehrsflGche festgesetzt.

Der private ruhende Verkehr ist auf den Baugrundsticken unterzubringen. Braak ist
an das Liniennetz des OPNV angebunden.

3.3. Immissionen

Das Plangebiet wird durch Immissionen aus Verkehrsldrm der L (92) berGhrt. Hierzu
hat die Gemeinde eine IGrmtechnische Stellungnahme erarbeiten lassen (BUro Lairm
Consult, 2009). Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 der Gemeinde
Braak wird in erster Linie durch die Ger&uschemissionen der StraBe An der Chaussee
(L92) sowie geringfUgig durch die StraBe Hohenkamp (K 96), die BAB A1 und die
DorfstraBe belastet.

Die Larmbelastung durch den StraBenverkehr fGhrt innerhalb des gesamten Plange-
biets zur Uberschreitung der Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete von
55dB(A) am Tage und 45dB(A) in der Nacht. Die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fUr Allgemeine Wohngebiete von 59 / 49 dB(A) tags / nachts werden
ebenfalls am Tage und in der Nacht im gesamten Plangebiet Uberschritten. Beurtei-
lungspegel von 70 dB(A) am Tage und 60 dB(A) in der Nacht (=Anhaltswerte fUr eine
Gesundheitsgeféihrdung) ergeben sich durch die Emissionen des StraBenverkehrs
nicht.

Aktive LarmschutzmaBnahmen zum Schutz der von Orientierungswert- bzw. Immissi-
onsgrenzwert-Uberschreitungen betroffenen Bereiche sind auf Grund der Erschlie-
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Bung der GrundstUcke Uber die StraBe An der Chaussee bzw. DorfstraBe nicht mdg-
lich (Belegenheitsgrinde). Ersatzweise werden zum Schutz der geplanten Bebauung
passive SchallschutzmaBnahmen fir AuBenbauteile festgesetzt. Des Weiteren sind
dort, wo ndchtliche Beurteilungspegel von 45 dB(A) Uberschritten werden, zum
Schutz der Nachtruhe schallgeddmmte Luftungen vorzusehen, falls der notwendige
hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln
der Technik geeignete Weise sichergestellt werden kann. Dies betrifft im vorliegen-
den Fall alle Fronten von neuen Baukdrpern innerhalb des Plangebietes.

Auf Grund der Uberschreitung des Orientierungswertes for Allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) tags um mehr als 3 dB(A) sind bauliche Anlagen mit schitzenswerten
Nutzungen tiw. geschlossen auszufUhren. AuBenwohnbereiche sind im Bereich der
Baugrenze im Nordosten auf der SUdseite und der Baugrenze im Siden auf der Ost-
und SUdseite im Schutz der Baukédrper auf der straBenabgewandten Seite zuldssig.
Die AusfUhrung von nicht beheizten Wintergdrten ist an allen Baukérperseiten zul@ssig
und kann sich auf die Schallbelastung dahinter liegender R&ume positiv auswirken.
Von den festgesetzten LarmschutzmaBnahmen kann im Einzelfall abgewichen wer-
den, sofern durch ein Gutachten nachgewiesen wird, dass der konkrete Larmschutz
auf andere Weise erreicht werden kann.

4, Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des B-Plangebietes ist durch die vorhandenen Anlagen si-
chergestellt. Belange der Ver- und Entsorgung werden durch diese Anderung nicht
berUhrt.

5. Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes sind fir die Gemeinde keine Kosten zu er-
warten.

6. DurchfUhrung der Planung

Die Bereitstellung des fir die Nutzung zu dffentlichen Zwecken festgesetzten in Pri-
vathand befindlichen Geléndes soll durch freihéndigen Erwerb erfolgen. Hilfsweise
kénnen die Verfahren nach den §§ 45, 80 und 85 BauGB (Umlegung, vereinfachte
Umlegung, Enteignung) vorgenommen werden, jedoch nur, wenn die geplanten
MaBnahmen nicht, oder nicht rechtzeitig oder nicht zu tragbaren Bedingungen im
Wege freier Vereinbarungen durchgefihrt werden kénnen.
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7. Naturschutz und Landschaftspflege

Die § 18 bis 21 BNatSchG werden durch die Planung nicht berthrt, da keine Eingriffe
in Natur und Landschaft vorbereitet werden.

Nach RUcksprache mit dem LANU sind keine Vorkommen besonders und/oder
streng geschitzter Arten fUr das Plangebiet bekannt. Demnach werden nach Ab-
stimmung mit dem Landesamt keine konkreten Untersuchungen mit Festsetzungen
von ArtenschutzmaBnahmen im Rahmen der Angebotsplanung des Bebauungspla-
nes erforderlich.

Dennoch kénnten aufgrund des zuldssigen Abrisses eines dlferen Gebdudes bisher
nicht bekannte Lebensstatten streng geschitzter Fledermdéuse infolge von BaumaB-
nahmen betroffen sein. So ist im Vorwege der DurchfUhrung von BaumaBnahmen
das Gebdude auf eine aktuelle Nutzung durch Fledermdause zu Uberprifen. Sollten
sich Nachweise oder Hinweise auf eine Quartiersnutzung finden, so sind die Bau-
maBnahmen vorzugsweise wdahrend der Monate auBerhalb der Jungenaufzucht
(September bis Mérz) auszufUhren. Potenziell zu erwartende Hausfledermausarten
wie Breitfligelfledermaus und Zwergfledermaus nehmen auch kinstliche Quartiere
an. Daher sind im Vorwege der DurchfUhrung von BaumaBnahmen bei Hinweisen
auf eine Quartiersnutzung durch Fledermduse, Fledermauskésten in angemessener
Zahl mit der Fachbehérde und unter fachkundiger Leitung im Umfeld bedrohter
Quartiere zu installieren. Auch kdnnen in Neubauten Fledermausquartiere integriert
werden. Eine gesonderte Genehmigung nach § 43 Abs. 8 BNatSchG durch das LANU
wird dann nicht mehr erforderlich.

8. Billigung der Begrindung

Die Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11, 2. Anderung der
Gemeinde Braak wurde von der Gemeindevertretung in der Sitzung am 06.04.2009
gebilligt.

Braak, [s 8. JUN. n -4, " 92 4 /).
01 4, ((a’,'_,’,’\l"’/ AL

BUrgermeister
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