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Beschluss:

.0em Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages fir das Baugebiet ,Otto-Bdgeholz-Stralle”,
WT 54, zwischen der Stadt und Herrn Roland Klein, Wendeburg, als Vorhabentrager mit den
unter Vertragsinhalte aufgefihrten wesentlichen Inhalten wird zugestimmt.*

Beschlusskompetenz

Die formale Beschlusskompetenz des Planungs- und Umweltausschusses ergibt sich aus
§ 76 Abs. 3 S. 1 NKomVG in Verbindung mit § 6 Nr. 4d der Hauptsatzung der Stadt. Im
Sinne dieser Zustandigkeitsnorm handelt es sich bei dieser Vorlage um einen Beschluss
Uber den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages, fur den der Planungs- und
Umweltausschuss beschlusszustandig ist.

Sachverhalt

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Braunschweig hat am 18. Juni 2013 die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Otto-Bégeholz-Stralie”, WT 54, fir das Stadtgebiet zwischen Otto-
Bdgeholz-Strale und Bahnstrecke beschlossen.

Die Flachen des zukiinftigen Geltungsbereiches sind im rechtskraftigen Bebauungsplan

WT 29 als Mischgebiet mit einer kleinen Uberbaubaren Grundstucksflache sowie als Flachen
fir Bahnanlagen festgesetzt. Der dort vorhandene Verpackungsbetrieb soll verlagert werden
und die Betriebsflache als Wohngebiet entwickelt werden.

Der Vorhabentrager ist Eigentiumer der Uberwiegenden Teilflachen im Geltungsbereich des
zuklinftigen Bebauungsplanes ,Otto-Bégeholz-Straflte”, WT 54, und beabsichtigt, das Gebiet
auf eigene Kosten und eigenes Risiko zu realisieren.

Mit einem stadtebaulichen Vertrag soll die Durchfiihrung und Finanzierung der
ErschlieBungs- und Folgemalnahmen geregelt werden, die im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplanes erforderlich werden.

Die unentgeltliche kosten- und lastenfreie Ubertragung der zukiinftigen 6ffentlichen
ErschlieBungsflachen auf die Stadt erfolgt spater mit einem separaten
Grundstucksubertragungsvertrag.

Vertragsinhalte

Der stadtebauliche Vertrag wird folgende wesentliche Inhalte haben:




1)

2)

3)

4)

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfihrung der fir die Realisierung des
Baugebietes erforderlichen Erschliefungs- und FolgemalRnahmen nach MalRgabe des
zuklnftigen Bebauungsplanes ,Otto-Bégeholz-Stralke”, WT 54, und der einvernehmlich
abgestimmten StralRenausbauplanung auf seine Kosten. Dazu gehéren folgende
MalRnahmen:

a) das Freimachen der zukiinftigen 6ffentlichen ErschlieBungsflachen einschl.
Abtragens des Oberbodens — soweit erforderlich — und
GefahrenerforschungsmalRnahmen auf Kampfmittel,

b) die Herstellung der Wendeanlage der Otto-Bogeholz-Stralle und der Ausbau des
Gehweges,

c) die Herstellung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — 6ffentliche Park-
flache - einschl. Herstellung von zwei Baumbeeten nérdlich der Parkplatze mit
vollflachiger Bepflanzung mit bodendeckenden Strauchern und zwei mittelkronigen
Laubbaumen als Hochstamm,

d) das Herstellen und/oder Anpassen der erforderlichen 6ffentlichen Beleuchtung und
Beschilderung/Markierung gemaf StVO sowie die Stralen- und
Hinweisbeschilderung einschl. Einholen der verkehrsbehdrdlichen Genehmigung der
genannten Anlagen, deren Notwendigkeit fir die jeweilige Flache mit der Stadt
abzustimmen ist.

e) Die zukunftige offentliche Grinflache ist im Wesentlichen im Bestand vorhanden. Im
Schutzbereich der zu erhaltenden Baume sind Uber die gesamte Bauphase inklusive
der Phase der Bauvorbereitung und Baufeldfreimachung die Vorschriften der
einschlagigen Regelwerke DIN 18920, RAS-LP 4 und ZTV-Baumpflege zu beachten
und umzusetzen. Fir MalRnahmen, die in den wurzel- und/oder Kronenbereich der zu
erhaltenden Baume eingreifen, ist bereits in der Planungsphase ein vom
Vorhabentrager zu beauftragender vereidigter Baumsachverstandiger hinzuzuziehen.
Vor der Ubernahme durch die Stadt sind Pflege-/Anpassungsarbeiten durchzufiihren,
insbesondere Erganzung von Findlingen als Uberfahrschutz und die Kontrolle der zu
erhaltenden Linden auf Verkehrssicherheit inklusive der Durchfliihrung von daflr als
erforderlich festgestellten Baumpflegemalinahmen.

f) Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — FuRganger/Radfahrer/
Feuerwehrzufahrt — ist gemal Stralenausbauplan im Bestand zu erhalten, so dass
keine weiteren MalRnahmen erforderlich werden.

Eine flr den StralRenausbau gemaf Ziffer 1) b) im Osten des Plangebietes erforderliche
Teilflache steht z. Z. nicht zur Verfligung. Falls bis zum Baubeginn entweder ein Erwerb
oder ein Abschluss eines Gestattungsvertrages nicht mdglich sind, erfolgt der Ausbau
innerhalb der zur Verfugung stehenden stadtischen Stralienparzelle. Der Vorhabentrager
verpflichtet sich fir diesen Fall, die Grunderwerbskosten und Ausbaukosten zu erstatten,
wenn innerhalb von 10 Jahren nach Inkraftsetzen des Bebauungsplanes ,Otto-Bégeholz-
Stralle®, WT 54, der Grunderwerb und der Ausbau durch die Stadt erfolgen sollten.

Nach den vorliegenden Bodenuntersuchungen sind Aufflillungen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Otto-Bégeholz-Strale®, WT 54, mit
Schwermetallen und durch PAK belastet. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, gemafn
den Vorgaben des Gutachters (siehe GGU-Gutachten vom 23.03.2017) die belasteten
Auffullungen auf eigene Kosten zu entfernen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, auf der in seinem Eigentum stehenden Flache fur
Anlagen des Immissionsschutzes eine Larmschutzwand mit einer Wandhéhe von 2,70 m
Uber der Schienenoberkante der Bahnstrecke zu errichten. Samtliche Kosten im



9)

6)

7)

Zusammenhang mit der Errichtung der Larmschutzanlage tragt der Vorhabentrager. Die
Larmschutzanlage bleibt dauerhaft in Privateigentum. Eine Ubernahme der baulichen
Unterhaltung und der Verkehrssicherungspflicht durch die Stadt erfolgt nicht.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Ubernahme folgender Folgekosten:

a) Das geplante Baugebiet befindet sich im Spielplatzbereich 35-3. Dort besteht ein
100 %iges Defizit an Jugendspielflachen (1.280 m?). Dieses Defizit erhoht sich durch
das neue Wohngebiet um weitere 60 m? auf 1.340 m>.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, entsprechend dem durch das Baugebiet
ausgeldsten Bedarf 4,5 % der tatsachlichen Kosten (Grunderwerbskosten, Kosten flr
Planung, Genehmigung und Herstellung) eines Jugendplatzes zu erstatten, wenn mit
dem Bau innerhalb von 10 Jahren nach Inkraftsetzen des Bebauungsplanes ,Otto-
Bdgeholz-Stralke“, WT 54, begonnen wird.

b) Der Bedarf an Kinderspielflachen im Spielplatzbereich ist quantitativ auch fir den
zusatzlichen Bedarf von 60 m? aus dem Baugebiet gedeckt. Der Vorhabentrager
verpflichtet sich, sich an den Kosten fur eine ergdnzende Ausstattung des
vorhandenen o&ffentlichen Spielplatzes am Morgensternweg bis zu einem Betrag von
brutto 5.700 € zu beteiligen, wenn mit der Malinahme innerhalb von 10 Jahren nach
Inkraftsetzen des Bebauungsplanes ,Otto-Bégeholz-Stralie”, WT 54, begonnen wird.

c) Der Vorhabentrager erstattet der Stadt die auf 20 Jahre kapitalisierten Pflegekosten
der offentlichen Grinflache und der Begrinung der 6ffentlichen Parkplatzflache.

d) Der Vorhabentrager erstattet der Stadt den Verkehrswert des Teiles der 6ffentlichen
Grinflache, die sich bereits im Eigentum der Stadt befindet.

Der Vorhabentrager wird die zukulnftigen offentlichen Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Otto-Bogeholz-Stralle®, WT 54, die dem
ortlichen Bedarf dienen, unentgeltlich und kosten- und lastenfrei an die Stadt Ubertragen,
soweit sie sich nicht bereits im Eigentum der Stadt befinden. Die flir einen spateren
Ausbau der Bushaltestelle an der Peiner Stralle festgesetzte Verkehrsflache ist von
dieser Regelung nicht betroffen, da es sich um Uberdrtlichen Bedarf handelt.

Bei ordnungsgemaler und vollstandiger Herstellung und Abwicklung des Vertrages auf
Kosten des Vorhabentragers und bei unentgeltlicher, kosten- und lastenfreier
Ubertragung der ErschlieRungsanlagen auf die Stadt werden von der Stadt keine
ErschlieBungs- oder Strallenausbaubeitrage fir MalRnahmen erhoben, die Gegenstand
des Vertrages sind. Falls der Ausbau der Otto-Bdgeholz-Stralte mangels
Flachenverfugbarkeit nicht innerhalb der vertraglich vereinbarten Fristen erfolgen kann,
kénnen bei einem spateren Ausbau StralRenausbaubeitrage fallig werden.

Finanzielle Auswirkungen

Der Vorhabentrager tragt die Kosten fiir alle Malinahmen, die ihm mit dem stadtebaulichen
Vertrag Ubertragen werden. Der Stadt entstehen durch den Abschluss des Vertrages keine

Kosten:

Leuer

Anlagen )

Anlage 1: Ubersichtskarte

Anlage 2: Nutzungsbeispiel zum Bebauungsplan

Anlage 3a:.  Zeichnerische Festsetzungen zum Bebauungsplan
Anlage 3b:  Planzeichenerklarung



Anlage 4:

Anlage 5.1:
Anlage 5.2:
Anlage 5.3:
Anlage 5.4:

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
Stralkenausbauplanung, Lageplan
Straltenausbauplanung, Regelquerschnitt Gehweg
Stralenausbauplanung, Detail Wendehammer
Strallenausbauplanung, Erlauterungsbericht



Stadt % Braunschweig Anlage 1

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Otto- Bégeholz- StralRe WT 54
Ubersichtskarte

Mafistab ca. 1: 20.000

Amtlicher Stadtplan der Stadt Braunschweig
© Stadt Braunschweig Abteilung Geoinformation
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Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
QOtto-Bogeholz-Stralke WT 54
Nutzungsbeispiel, Stand: 26. April 2017, § 3 (2) BauGB
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Anlage 3 a

WT 54

Braunschweig

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Otto-Bogeholz-Stralke
Zeichnerische Festsetzungen, Stand: 26. April 2017, § 3 (2) BauGB
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Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift

Otto- Bogeholz- Strafle

Braunschweig

Anlage 3 b

WT 54

Planzeichenerklédrung, Stand: 26. April 2017, § 3 (2) BauGB

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet
2 Wo Wohnungshéchstzahl je
Wohngebiaude

MaR der baulichen Nutzung

Geschossflachenzahl (GFZ)

0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

[l Zahl der Vollgeschosse
als Héchstmald

Bauweise

nur Einzel-, Doppelhauser und
Hausgruppen zulassig

>

| Baugrenze

Verkehrsflichen

Stralkenverkehrsflachen

[ ]
I:I Verkehrsflachen
HPE

besonderer Zweckbestimmung

Offentliche Parkflache

)‘ Fulk- und Radweg

Ein- und Ausfahrtsverbot

Griinflichen

Parkanlage (6ffentlich)

affentlich

iy Ruderalgebiisch (privat)

[Tl

MaBnahmen flir Natur und Landschaft

@ Erhaltung einzelner Baume

sevee Umgrenzung von Flachen
e fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen entsprechend
textlicher Festsetzung

Sonstige Festsetzungen

I . Grenze des Geltungsbereiches

-—e—s Nutzungsabgrenzung
B o Geh-, Fahr- und Leitungs-
Lrarra

recht entsprechend
textlicher Festsetzung

Anlagen des Immissions-

F schutzes entsprechend

textlicher Festsetzungen
"Aw Abgrenzung der unterschiedlich
festgesetzten Larmpegelbereiche
LPB Il Larmpegelbereich

Hinweise
zB.(1) 2y Hinweis auf textliche Festsetzung

30 MalRangabken

Nachrichtliche Ubernahme

ﬂ Bahnanlagen

Kennzeichnung
Flachen, deren Béden
E erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind
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Wohngebaude
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Stadt %@ Braunschweig

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Otto-Bégeholz-Strale

Anlage 4

WT 54

Textliche Festsetzungen und Hinweise

A Stadtebau
geman §1 a und § 9 BauGB

| Art der baulichen Nutzung

1. Inden Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 3 sind folgende Nutzungen nach
§ 4 (2) BauNVO allgemein zuléssig:

Nr. 1: Wohngebaude,

Nr. 2: die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden, Schank und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Hand-
werksbetriebe, 4

Nr. 3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

2. Inden Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 3 sind folgende Nutzungen nach § 4 (3)
BauNVO ausnahmsweise zulassig:

Nr. 1: Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Nr. 2. sonstige nicht storende Gewerbebetrie-
be,

Nr. 3: Anlagen fur Verwaltungen.

Diese Ausnahme ist nur im Rahmen des Erhalts
dieses Gebaudes zulassig und gilt weder fur ei-
nen Neubau noch fur einen Umbau mit Ande-
rungen der heutigen Gestalt des Gebaudes, die
vergleichbar zu einem Neubau sind.

Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen
durfen durch technische Anlagen (z.B. Luf-
tungsanlagen, Schernsteine, Antennen, Photo-
voltaikanlagen und solarthermische Anlagen)
um bis zu 2,0 m Uberschritten werden. Dabei
mussen sie um das Maf} ihrer Hohe von der
vorderen Gebéudekante zurtckspringen, die
der offentlichen oder privaten Verkehrs- oder
Erschieflungsflache zugewandt ist.

Bezugspunkt fur Hohenfestsetzungen ist die
Hohenlage der nachstgelegenen offentlichen
Verkehrsflache oder der nachstgelegenen pri-
vaten Erschlielung an dem Punkt, der der Mitte
der strallenzugewandten Gebaudeseite am
nachsten liegt.

Steigt oder félit das Gelande vom Bezugspunkt
zur Mitte der erschlieBungsseitigen Gebau-
deseite, so ist die Normalhéhe um das Mal? der
naturlichen Steigung oder des Gefalles zu ver-
andern.

3. Inden Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis I

Uberbaubare Grundstucksflachen, Anzahl der
Wohneinheiten

WA 3 sind insbesondere folgende Nutzungen
nach § 4 (3) BauNVO unzulassig:

Nr. 4: Gartenbaubetriebe
Nr. 5: Tankstellen.

[l Maf der baulichen Nutzung, Héhe baulicher
Anlagen

1. Inden Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 3 durfen Gebaude eine Hohe von 10,0 m
Uber dem Bezugspunkt nicht Uberschreiten.

2. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist fur das
bestehende ehemalige Bahnhofsgebaude Pei-
ner StralRe 15 ausnahmsweise eine Uberschrei-
tung der Festsetzungen zur Zahl der Vollge-
schosse und zur Hohe baulicher Anlagen in fol-
gendem Umfang zulassig:

- Zahl der Vollgeschosse (Z): maximal Z |11,
- Firsthohe: maximal 14,50 m.

In den Allgemeinen Wohngebieten ist eine
Uberschreitung der Baugrenzen durch Ein-
gangsuberdachungen, Hauseingangstreppen,
Kellerlichtschachte, Balkone und Loggien um
bis zu 2,0 m, durch Terrassen und Terrassen-
uberdachungen um bis zu 3,0 m zulassig. Die
Summe der Uberschreitungen darf insgesamt
maximal zwei Drittel der jeweiligen Fassaden-
seite nicht Ubersteigen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist fur das
bestehende ehemalige Bahnhofsgebaude Pei-
ner Stralke 15 ausnahmsweise eine Uberschrei-
tung der Baugrenze in Richtung der Bahnanla-
ge um maximal 1,5 m zulassig. Diese Aushah-
me ist nur im Rahmen des Erhalts dieses Ge-
baudes zulassig und gilt weder fur einen Neu-
bau noch fur einen Umbau mit Anderungen der
heutigen Gestalt des Gebaudes, die vergleich-
bar zu einem Neubau sind.

Bebauungsplan Otto-Boégeholz-Strale, WT 54
Hinweis: Es gilt die BauNVO 1990/2013

Vargelegt von: MeilBiner Architekten BDA

Lessingplatz 7, 38100 Braunschweig

Textliche Festsetzungen, Stand: 26.04.2017
Verfahrensstand: § 3 (2) BauGB



Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind flr das
bestehende ehemalige Bahnhofsgebaude Pei-
ner Strale 15 ausnahmsweise bis zu drei
Wohneinheiten zulassig. Diese Aushahme ist
nur im Rahmen des Erhalts dieses Gebaudes
zulassig und gilt weder fiir einen Neubau noch
fir einen Umbau mit Anderungen der heutigen
Gestalt des Gebaudes, die vergleichbar zu ei-
nem Neubau sind.

Stellplatze und Garagen

Je Grundstick ist nur eine Ein- und Ausfahrt in
einer Breite von maximal 4,00 m zuldssig.

Aushahmsweise kann im Einzelfall hiervon ab-
gewichen werden, wenn auf einem nicht weiter
unterteilten Grundstlck ein Doppelhaus oder
eine Reihenhausgruppe (je Doppelhaus hzw. je
Reihenhaus ein separater Eingang) errichtet
werden soll. Dabei ist je Doppelhaushalfte bzw.
je Reihenhaus nur maximal eine Ein- und Aus-
fahrt zulassig.

Die Zufahrtsseiten von Garagen und offenen
Garagen (Carports) mlssen einen Abstand von
mindestens 5,0 m von den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen einhalten.

Langs- und Rickseiten von Garagen und offe-
nen Garagen (Carports) missen einen Abstand
von mindestens 1,0 m zu dffentlichen Flachen
einhalten. Soweit sie weniger als 3,0 m Abstand
zu offentlichen Flachen einhalten, sind diese
Abstandsflachen und die Wandseiten auf der
der &ffentlichen Flache zugewandten Seite voll-
standig einzugrinen (Flachenbegrinung mit
Strauchern und/oder Hecken, Begriinung von
Wandseiten mit Kletterpflanzen).

Granordnung

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Anpflanzungsfestsetzungen

Auf der dffentlichen Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkplatz® sind zwei min-
destens mittelkronige Laubb&ume zu pflanzen.

Gemeinschaftsgaragen und Stellplatzanlagen
fur jeweils mindestens 6 Pkw sind mit einer
0,80 m bis 1,20 m hohen Anpflanzung oder
Schnitthecke aus Laubgehdlzen einzugrinen.

Auf Stellplatzanlagen mit mindestens

6 Stellplatzen ist je angefangene 6 Stellplatze
zusatzlich ein mindestens mittelkroniger Laub-
baum zu pflanzen. Bei Anlagen mit mehr als
10 Stellplatzen sind die Bdume gestalterisch in
die Anlage zu integrieren.

Fur die anzupflanzenden Baume ist je Baum
eine offene Vegetationsflache von mindestens
2,0 m Breite und 9 m? Flache vorzusehen. Die
Flachen sind dauerhaft zu begriinen und nach-
haltig gegen Uberfahren zu schiitzen.

Die anzupflanzenden Baume sind als Hoch-
stdmme mit einem Mindeststammumfang von

1.6

1.7

22

18 bis 20 cm, gemessen in 1,0 m Hdhe, zu
pflanzen.

Die festgesetzten Anpflanzungen missen spa-
testens ein Jahr nach Ingebrauchnahme der
baulichen Anlagen fertiggestellt sein.

Die Anpflanzungen sind fachgerecht auszufiih-
ren, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Erhaltungsfestsetzungen

Innerhalb der &ffentlichen Grunflache sind die
vier vorhandenen Linden zu pflegen, auf Dauer
zu erhalten und bei Abgang in der nachstfol-
genden Pflanzperiode an annahernd gleicher
Stelle mit der gleichen Baumart zu ersetzen.

Auf der Flache fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen in-
nerhalb der privaten Grinflache mit der Zweck-
bestimmung ,Ruderalgebisch” ist der vorhan-
dene Gehbdlzbestand zu pflegen, auf Dauer zu
erhalten und bei Abgang in der nachstfolgenden
Pflanzperiode zu ersetzen.

Vi

Festsetzung zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissi-
onsgesetzes

22
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Aktiver Larmschutz

Innerhalb der Flachen fur Anlagen des Immissi-
onsschutzes ist eine Larmschutzwand mit einer
Wandhohe von 2,70 m Uber der Schienenober-
kante (SOK) der Bahnstrecke zu errichten. Im
Allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist die Nordseite
dieser Larmschutzwand hochabsorbierend nach
ZTV-Lsw 06 ,Zusatzliche technische Vertrags-
bedingungen und Richtlinien fir die Ausfihrung
von Larmschutzwanden an Strallen” auszuflh-
ren.

Passiver Larmschutz

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 3 sind bei der Errichtung und Anderung von
Gebauden passive Schallschutzmaltnahmen
nach den Bestimmungen fur die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Larmpegelbereiche
(LPB) gemaf DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau® und gemaf’ VDI-Richtlinie 2719 ,Schall-
dammung von Fenstern und deren Zusatzein-
richtungen® durchzufthren.

Dabei sind fir Schlafrdume und Kinderzimmer
schallgeddmmte Liftungséffnungen oder eine
kontrollierte Wohnraumliftung vorzusehen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 2 sind Schlafrdume und Kinderzimmer nur
auf der von der Bahnstrecke Braunschweig-
Wendeburg abgewandten Gebaudeseite im di-
rekten Schallschatten des zugehérigen Gebau-
des zulassig.

Von den unter 2.1 und 2.2 genannten Festset-
zungen kann aushahmsweise ganz oder teil-
weise abgewichen werden, wenn nachgewie-
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2.4

25

26

27

2.8

3.1

3.2

sen wird, dass der erforderliche Schallschutz
auf andere Weise gewahrleistet ist.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 2 sind oberhalb des Erdgeschosses Au-
lenwohnbereiche wie z.B. Terrassen, Loggien
und Balkone nur auf der von der Bahnstrecke
Braunschweig-WWendeburg abgewandten Ge-
baudeseite im direkten Schallschatten des zu-
gehérigen Gebaudes zulassig.

Von den unter 2.4 genannten Festsetzungen
kann ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn nachgewiesen wird,

- dass fir die zugehérige Wohnung ein zwei-
ter Aulenwohnbereich im Erdgeschoss zur
Verflgung steht oder

- dass im Rahmen des Selbstschutzes durch
architektonische Mallihahmen die Einhal-
tung der Orientierungswerte fur Allgemeine
Wohngebiete gemal DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau” gewahrleistet ist.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind Aul3en-
wohnbereiche im Erdgeschoss nur auf den von
der Peiner Stralie abgewandten Gebaudeseiten
im direkten Schallschatten des zugehérigen
Gebaudes zuldssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind Aulen-
wohnbereiche oberhalb des Erdgeschosses un-
zulassig.

Von den unter 2.6 und 2.7 genannten Festset-
zungen kann ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn nachgewiesen wird,

- dass im Rahmen des Selbstschutzes durch
architektonische Malinahmen die Einhal-
tung der Orientierungswerte fur Allgemeine
Wohngebiete geman DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau” gewéahrleistet ist.

Schutz vor Erschitterungen

Wohngebiude sind als Massivbauten mit Scohl-
decken von mindestens d=30 cm und mit Be-
tondecken von mindestens d=18 cm zu errich-
ten.

Von dieser Festsetzung kann ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird,

- dass der Schutz vor Erschitterungen und
sekundarem Luftschall auf andere Weise
gesichert ist. Dabei muss die Einhaltung der
Anhaltswerte geman DIN 4150, Teil 2 und
der Anhaltswerte fir Beurteilungspegel ge-
maf} VDI-Richtlinie 2719 fir Allgemeine
Wohngebiete gesichert sein.

Vil

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger, der Trager der Ver- und Entsorgung
und der Feuerwehr

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Trager der Ver- und Entsorgung und der Feu-
erwehr.

Vil

Bedingte Festsetzungen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 3 dlrfen bauliche Anlagen gemal}

§ 9 (2) Nr. 2 BauGRB erst errichtet werden, wenn
die Fertigstellung der festgesetzten Larm-
schutzwand entlang der Bahnstrecke Braun-
schweig-Wendeburg erfolgt ist.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans in
Bezug auf die Allgemeinen Wohngebiete und
die éffentlichen Verkehrsflachen treten gemafl:
& 9 (2) Nr. 2 BauGB erstin Kraft, wenn das Ver-
fahren zur Freistellung von Bahnbetriebszwe-
cken geman § 23 Allgemeines Eisenbahnge-
setz (AEG) abgeschlossen ist.

B Ortliche Bauvorschrift

gemal’ §§ 80 und 84 NBauO
in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

Geltungsbereich

Die ortliche Bauvorschrift gilt fiir alle Baugebiete Im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans.

Dachformen und Dachneigung

Die Dachflachen von Hauptgebauden sind nur
wie folgt zulassig:

a) als Flachdach mit maximal 6° Dachneigung.
Die Gebaude missen allseitig in gleicher
Hbhe einen waagerechten oberen Fassa-
denabschluss aufweisen.

b) als Pultdach bis maximal 10° Dachneigung.
Ein Pulidach im Sinne dieser Festsetzung
ist ein Dach, das von einer Dachflache mit
einheitlicher Neigung, einem horizontalen
First und rechtwinklig zum First stehenden
Giebelflachen gebildet wird.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist flr das
bestehende ehemalige Bahnhofsgebaude Pei-
ner Stralte 15 ausnahmsweise eine Abwei-
chung von den Festsetzungen zu Dachformen
und zur Dachneigung wie folgt zulassig: Sattel-
dach mit bis zu 65° Dachneigung. Diese Aus-
nahme ist nur im Rahmen des Erhalts dieses
Gebaudes zulassig und weder flir einen Neu-
bau noch flr einen Umbau mit Anderungen der
heutigen Gestalt des Gebaudes, die vergleich-
bar zu einem Neubau sind, zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen an &ffentlichen Verkehrsflachen
sind nur wie folgt zulassig:

a) als Hecke aus Laubgehélzen, ggf. in Ver-
bindung mit einem Maschendrahtzaun,
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b) als bauliche Einfriedung bis maximal 1,20 m
Héhe,

¢) angrenzend an die Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung mit der Zweckbe-
stimmung Parkplatz als bauliche Einfriedung
his maximal 1,80 m Hbhe.

Einstellplatze

Fur freistehende Einfamilienhauser, Doppel-
haushalften und Reihenendhauser missen

2,0 Einstellplatze je Wohnung hergestellt wer-
den. Dabei ist die Anordnung hintereinanderlie-
gender (,gefangener”) Einstellplatze zulassig.

Fur Reihenmittelhduser muss 1,0 Einstellplatz
je Wohnung hergestellt werden.

Fur Kleinwohnungen unter 40 m? Wohnflache
und fir Wohnungen, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung gefdrdert werden, missen
0,5 Einstellplatze je Wohnung hergestellt wer-
den.

V'

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von & 80 NBauO handelt,
wer eine Baumalnahme durchfihrt oder durchfiihren
lasst, die der 6rtlichen Bauvorschrift widerspricht.

Hinweise

1.
1.1

1.2

1.3

Larmschutz und Erschiitterungsschutz

Das Plangebiet ist durch den Schienenverkehr
auf der Bahnstrecke Braunschweig-Wendeburg/
Harvesse und durch den Stralkenverkehr auf
der Peiner Strale larmvorbelastet und Erschut-
terungen ausgesetzt.

Nachweise zum Larmschutz sind im Einzelfall
folgendermalien durchzuflihren:

Die Reflexionen sind bis zur ersten Reflexion zu
berlicksichtigen.

Ein rechnerischer Nachweis zur Einhaltung der
Orientierungswerte bzgl. des Stral3enverkehrs-
larms ist auf Grundlage der schalltechnischen
Rechenvorschrift RLS-90 ,Richtlinie fir den
Larmschutz an Stralten® in ihrer jeweils aktuel-
len Fassung unter Berlcksichtigung der vorge-
sehenen Larmminderungsmalnahmen vorzu-
nehmen.

Ein rechnerischer Nachweis zur Einhaltung der
Orientierungswerte in Bezug auf den Schienen-
verkehrslarm ist auf Grundlage schalltechni-
schen Rechenvorschrift Schall03 ,Richtlinie zur
Berechnung der Schallimmissionen von Schie-
nenwegen® unter Berlicksichtigung der vorge-
sehenen Larmminderungsmalinahmen vorzu-
nehmen.

Zum Schutz vor Erschitterungen und vor se-
kundarem Luftschall wird Gber die festgesetzten

1.4

3.2

3.2

Maflinahmen hinaus eine vollunterkellerte Bau-
weise empfohlen.

Zur Umsetzung der textlichen Festsetzungen
A V| [Festsetzungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen® sind folgende
Grundlagen mafgeblich:

- DINISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei
der Ausbreitung im Freien®, Herausgeber
Deutsches Institut flir Normung, Beuth-
Verlag, Berlin, 1999

- VDI-Richtlinie 2719 ,Schalldammung von
Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®,
Herausgeber Deutsches Institut fir Nor-
mung, Beuth-Verlag, Berlin, 1987

- DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Her-
ausgeber Deutsches Institut fir Normung,
Beuth-Verlag, Berlin, 1989.

- DIN 4150, Teil 2, ,Erschitterungen im Bau-
wesen", Herausgeber Deutsches Institut fir
Normung, Beuth-Verlag, Berlin, 1999

Diese Unterlagen kénnen in der ,Beratungsstel-
le Planen — Bauen — Umwelt" der Stadt Braun-
schweig eingesehen werden.

Artenschutz

Das ehemalige Bahnhofsgebaude Otto-
Bogeholz-Stralte 15 ist vor einem eventuellen
Abbruch oder vor einer Fassaden- oder
Dachsanierung auf Fledermausquartiere zu un-
tersuchen. Im Falle eines Vorkommens sind vor
den Baumalinahmen entsprechende vorgezo-
gene Artenschutzmalinahmen durchzufthren.

Boden, Abfall, Grundwasser

Die vorliegenden orientierenden Bodenuntersu-
chungen (GGU, 2011 und 2017) zeigen einen
weitgehend einheitlichen Bodenaufbau aus jin-
geren, ca. 70 cm tiefen Auffillungen aus Recyc-
lingmaterial (Mineralgemisch) uber alteren Auf-
fallungen aus Feinsanden Uber Sanden und
Kiesen.

In den alteren Auffillungen, den gewachsenen
Sanden und Kiesen, sowie im Grundwasser
und in der Bodenluft wurden keine Belastungen
ermittelt.

Die jungeren Auffullungen sind teilweise mit
Schwermetallen und durch polyzyklische aro-
matische Kohlenwasserstoffe (PAK) belastet
und bilden oberflachennah eine schadliche Bo-
denveranderung im Sinne des BBodSchG. Die
betroffenen Bereiche sind im Bebauungsplan
als ,Flachen, deren Boden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind, ge-
kennzeichnet’. Bei Baumaflnahmen sind die
betroffenen jingeren Auffillungen {(Recycling-
Material) bis ca. 70 cm Tiefe von den alteren
Auffullungen zu separieren und zu entsorgen.

Die jungeren Aufflllungen aus Recycling-
Material, die separiert werden, sind vor einer
weiteren Verwertung nach den Vorgaben der
Mitteilung 20 der LAGA — Anforderungen an die
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3.3

3.4

4.1

4.2

stoffliche Venwertung von mineralischen Abfal-
len (Stand 6. November 2003) - chemisch ana-
lytisch zu untersuchen. Das Bodenmaterial un-
terliegt nach Aushub der abfallrechtlichen Ge-
setzgebung. Hinsichtlich der Verwertung dieser
ausgehobenen Materialien wird auf die beson-
deren Vorschriften der Mitteilung 20 der LAGA
hingewiesen.

Sofern Boden mit Verunreinigungen aus dem
Planungsbereich abgefahren werden muss,
sind in Hinblick auf die fachgerechte Entsor-
gung bzw. Verwertung ggf. zusatzliche Deklara-
tionsanalysen erforderlich. Der Umfang dieser
Analysen richtet sich nach den Anforderungen
der jeweiligen Entsorgungs- bzw. Verwertungs-
stellen.

Im Plangebiet gab es im westlichen Plangebiet
Bombardierungen im Zweiten Weltkrieg. Bei
Erdarbeiten im westlichen Plangebiet besteht
das Risiko, auf Kampfmittel zu stolien. Aus Si-
cherheitsgriinden sind dort Gefahrenerfor-
schungsmafnahmen auf Kampfmittel nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik
durchzufthren.

Bahnstrecke 1722 Braunschweig-Wendeburg/
Harvesse

In Bezug auf Bepflanzungen entlang der Bahn-
strecke ist die DB-Richtlinie RIL 882 ,Handbuch
Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle®
Zu beachten. Sie kann erworben werden bei:
DB Kommunikationsdienste, Informationslogis-
tik, Kriegsstralde 136, 76133 Karlsruhe.

Zwischen dem Bauherrn der Larmschutzwand
und der Deutsche Bahn Immobilien AG ist ein
Gestattungsvertrag abzuschliel3en, sofern der
bauordnungsrechtlich notwendige Grenzab-
stand nicht eingehalten wird.
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Behrendt Ingenieure GmbH BI
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1 Anlass der MaRnahme

Auf dem Gelande des ehemaligen Bahnhofs Watenbiittel soll ein kleines Baugebiet mit ca. 20
WE erschlossen werden. Die ErschlieBung des Baugebietes soll von der Otto-Bogeholz-StralRe
aus erfolgen. Als Voraussetzung fir eine weitere Bebauungsplanbearbeitung ist ein
StralRenausbauplan zur 6ffentlichen ErschlieBung erforderlich.

2 Planungsgrundlagen

MeiRRner Architekten:

Lageplan , WT 54 — Entwurf” (Stand 07.04.2015, DWG)
Stadt Braunschweig:

Lageplan ,Baumstandorte Lareg” M 1:1500 (Stand 10.02.2015, PDF)
Lageplan ,Feldvergleich Baumkronen“ (Stand 17.11.2015, DWG)

3 MaBnahmenbeschreibung

Fiir die offentliche ErschlieBung des geplanten Baugebietes wird die Otto-Boégeholz-StralRe
genutzt. Mit einer vorhandenen Fahrbahnbreite von 2 5,50 m wird die erforderliche Mindest-
breite fiir einen Begegnungsfall LKW/PKW eingehalten.

Vom oOstlichen Ende der Otto-Bogeholz-StraBe bis zur Einmiindung WeilRdornweg besteht
sidlich ein ca. 1,45 m breiter Gehweg. Im Bereich des geplanten Baugebietes existiert kein
slidlicher Gehweg. Der StralRenausbauplan sieht die Anordnung eines Gehweges innerhalb der
Baugebietsgrenzen bis an die Ecke Otto- Bogeholzstr. Nr. 6 mit einer Gesamtbreite von 2,50 m
vor. Die Gehwegbreite setzt sich zusammen aus stralenseitigem Hochbord, Pflaster/Platten
mit 30 x 30 cm Betonplatten und angrenzenden Tiefbord mit Riickenstiitze.

Wegen zukiinftiger neuer Grundstiickszufahrten und damit verbundenen Bordabsenkungen,
sowie teils notwendigen Zustandserneuerungen des Hochbordes, ist von einer Erneuerung des
Hochbordes und der angrenzenden Rinne auf der gesamten Lange auszugehen. Die genaue
Lage der Bordabsenkungen kann erst nach genauer Festlegung der Grundstiickszufahrten
bestimmt werden. Der Ausbau des neuen Gehweges sollte daher erst nach Fertigstellung der
Grundstiicksbebauungen und der genehmigten Zufahrten ausgefiihrt werden, um Zusatzkosten
zu vermeiden.

Im Bereich des neuen Gehweges befinden sich mehrere Baume. Fir die geforderte
Gehwegbreite kann eine Fallung des Baumbestandes nicht vermieden werden. Eventuelle
Ersatzpflanzungen sind nicht Teil des Strafenausbauplanes und wurden nicht in die
Kostenaufstellung aufgenommen.

Die Asphaltdecke der Fahrbahn bleibt auf der gesamten Linge des Baugebietes im
Wesentlichen erhalten!

Im weiteren Verlauf, am westlichen Ende der Otto-Bégeholz-Stralle, sind ein Wendehammer
und eine o6ffentliche Stellplatzanlage mit 10 Stellpldtzen vorgesehen. Fir die erforderlichen
Abmessungen des Wendehammers wird die bestehende Fahrbahnflache erweitert. Mit einem
Radius von R=10,25 m und einer umgebenden Freizone von 1,0 m ist der Wendehammer fiir
die Nutzung durch 3-achsige Miillfahrzeuge ausgelegt. Stdlich des Wendehammers schlief3t
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sich der neue 6ffentliche Parkplatz an. Im Bereich des Wendehammers und der Parkflache sind
weitere Baume zu féllen, die, gemaR Lageplan ,Baumstandorte Lareg” (Stand 10.02.2015),
nicht zu dem zu erhaltenden Baumbestand gehoren.

Westlich des Wendehammers schlielSt sich die ehemalige Zufahrt zum Betriebsgrundstiick
Otto-Bogeholz- StraRe 15 mit Asphaltdecke, als Verbindung zur Peiner StraRe an. Dieser Weg
soll, als offentlicher Geh- und Radweg sowie als zweite Feuerwehrzufahrt zum Baugebiet,
erhalten bleiben. Zur Vermeidung von Kfz-Durchgangsverkehr sind im Ubergang zum
Wendehammer drei herausnehmbare Absperrpfosten vorgesehen. Zur Sicherung von
Griinflichen gegen Uberfahrung werden Findlinge zwischen Otto-Bégeholz-StraBe und
Feuerwehrzufahrt gesetzt.

Die Entwasserung des Parkplatzes und des neuen Wendehammers erfolgt durch zwei neue
StraBenabfliisse und eine neue Entwasserungsleitung. Diese werden an den bestehenden
Regenwasserkanal in der Otto-Bogeholz-Stralle angeschlossen. Die Entwdasserung des Bau-
gebietes liber die bestehenden Entwasserungskandle ist, gemall dem Schreiben von Herrn
Frank-Peter Boldt (Stadtentwdasserung Braunschweig) vom 06.02.2014, gesichert.

Die ErschlieRung der neuen 0Ostlichen Baugrundstilicke erfolgt durch private Anwohnerwege
und ist nicht Bestandteil des 6ffentlichen Strafenausbauplanes!

4 Kosten

Fiir die ErschlieBung des Baugebietes WT 54 an der Otto-Boégeholz-StralRe ist gemaR
Kostenschatzung von Gesamtbaukosten von ca. 190.000,00 € brutto auszugehen.

Kosten fiir Ausgleichs -und Ersatzmallnahmen, sowie die Herstellung von StraBenbegleitgriin
wurden nicht bericksichtigt. Die reinen Bruttobaukosten setzen sich aus folgenden
Hauptpositionen zusammen:

StraRenbaumaRnahmen WT 54:

1. Baustelleneinrichtung 12.000 €
2. Baumfallungen 13.000 €
3. Neubau stidl. Gehweg bis Otto-Bogeholz- Str. Nr. 6 45.000 €
4. Neubau Wendehammer 50.000 €
5. Neubau 6ffentl. Parkplatz 32.000 €
6. Entwadsserung 5.000 €
7. Hochborderneuerung /Gosse 29.000 €
8. Sonstiges 4.000 €
Summe Gesamtbaukosten (brutto) 190.000 €
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