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Beschluss:

.Dem Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages fir das Baugebiet ,Dibbesdorfer Stralle-
Suad®, QU 62, zwischen der Stadt Braunschweig, der Stadtentwasserung Braunschweig
GmbH (SE|BS) und der Firma Capitalcon GmbH & Co. KG, Braunschweig, (ErschlieBungs-
tragerin) 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 Sin-
ne dieser Zustandigkeitsnorm handelt es sich bei dieser Vorlage um einen Beschluss tber
den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages, fur den der Planungs- und Umweltaus-
schuss beschlusszustandig ist.

Sachverhalt:

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Braunschweig hat am 10. Oktober 2011 die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Dibbesdorfer Stralle-Std“, QU 62, flir den Bereich sudlich der Dib-
besdorfer Stral’e und noérdlich der Volkmaroder Stral3e beschlossen. Planungsziel ist die
Entwicklung von Wohnbauflachen fir ca. 110 Wohneinheiten in Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhausern und drei- bis viergeschossigen Mehrfamilienhdausern/Stadtvillen sowie die
Sicherung von Flachen fur offentliche Nutzungen und Granflachen.

Die ErschlieBungstragerin besitzt mit Ausnahme der stadtischen Flachen die
Verflgungsgewalt Gber alle fir die Realisierung des Baugebietes erforderlichen Flachen
einschl. der externen Ausgleichsflachen. Der Uberwiegende Teil der zukunftigen 6ffentlichen
Grinflache, Teile der zukunftigen ErschlieBungsflachen und ein Teil der Gemeinbedarfs- und
der Wohnbauflache befinden sich im Eigentum der Stadt.

Die ErschlieSungstragerin beabsichtigt, das Gebiet ,Dibbesdorfer Stralte-Sud®, QU 62, auf
eigene Kosten und eigenes Risiko zu realisieren. Zur Regelung aller damit verbundenen
Maflnahmen und Kosten ist beabsichtigt, einen stadtebaulichen Vertrag abzuschlie3en.

Die unentgeltliche und kosten- und lastenfreie Ubertragung der im Eigentum der Erschlie-
Rungstragerin stehenden, zukiinftigen 6ffentlichen ErschlieBungs- und Grinflachen und der
Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft in den Geltungsbereichen B und C auf die Stadt erfolgt mit einem separaten
Grundstucksubertragungsvertrag.



Vertragsinhalte
Der stadtebauliche Vertrag wird folgende wesentliche Inhalte haben:
ErschlieBungs- und Folgemalinahmen

1) Die Stadt Gbertragt die 6ffentliche Erschlielung innerhalb des Erschliefungsgebietes
(Anlage 5) mit Ausnahme der 6&ffentlichen Entwasserungsanlagen fur die
Schmutzwasserbeseitigung auf die Erschliefungstragerin.

2) Die offentlichen Entwasserungsanlagen flir die Schmutzwasserbeseitigung werden
von der SE|BS hergestellit.

3) Die ErschlieBung im Sinne des Vertrages umfasst:

a) das Freimachen der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen einschliel3lich des Abtra-
gens des Oberbodens und einer Kampfmittelsondierung auf den Kampfmittelver-
dachtsflachen im Geltungsbereich A,

b) die erstmalige Herstellung des StralRenkoérpers und seines Zubehdrs, incl. aller
Einrichtungsgegensténde (z. B. Beschilderung, Markierung usw.), einschl. der
Regenwasseranlagen fur die Strallenentwasserung sowie der 6ffentlichen Park-
platzflachen, einschl. der Entwasserung dieser Flachen bis zum Sammelkanal
und der Begriinung, inkl. StralRenraumbegriinung mit dreijahriger Entwicklungs-
pflege im Anschluss an die Fertigstellungspflege,

c) die Herstellung der 6ffentlichen Entwasserungsanlagen inklusive der Herstellung
der Anschlussleitungen der Grundsticksentwasserung auf 6ffentlichen Flachen
und bis ca. 1 m auf die privaten Grundsticke,

d) die Herstellung des Regenrtickhaltebeckens innerhalb der 6ffentlichen Grinfla-
che auf der mit R festgesetzten Flache, einschl. Begriinung, entsprechend der
textlichen Festsetzungen,

e) die Herstellung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Ful3- und
Radwege —, einschl. der erforderlichen 6ffentlichen Beleuchtung, soweit sie sich
im ErschlieRungsgebiet befinden,

f)  die Herstellung der &ffentlichen Grinflache mit Wegen und Méblierung, einschl.
einer integrierten Kinderspielflache mit Spielgeraten und einer dreijahrigen Ent-
wicklungspflege der Vegetationsflachen im Anschluss an die Fertigstellungspfle-

ge,

g) das Herstellen der erforderlichen Beleuchtung der genannten Anlagen, deren
Notwendigkeit fiir die jeweilige Flache mit der Stadt einvernehmlich abzustimmen
ist,

h) das Herstellen einer flachendeckenden Breitbandversorgung — Netze der nachs-
ten Generation (Ubertragungsgeschwindigkeit > 50 Mbit/s),

i) die Herstellung der Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft im Geltungsbereich A, einschliel3lich der die-
ser Flache festgesetzten Larmschutzanlage mit der Bezeichnung 6,

jeweils nach Maligabe der zum Zeitpunkt des Beginns der jeweiligen BaumalRinahme
glltigen Standards der Stadt (Erganzende ZTV P-BS), der Strallenplanung, der Ent-
wasserungsplanung, der Grinordnungsplanung, der textlichen und zeichnerischen
Festsetzungen zum Bebauungsplan, der értlichen Gegebenheiten und der techni-



4)

5)

6)

7)

schen Vorschriften und Richtlinien (allgemein anerkannte Regeln der Technik).

Die ErschlieBungstragerin verpflichtet sich, im Einvernehmen mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde der Stadt artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen (vorgezogene
CEF- und FCS-MaRnahmen) durchzufihren.

Die ErschlielBungstragerin verpflichtet sich zur Herstellung der externen Ausgleichs-
flachen in den Geltungsbereichen B und C, einschl. einer einjahrigen Fertigstellungs-
pflege und einer dreijahrigen Entwicklungspflege im Anschluss an die Fertigstel-
lungspflege.

Die ErschlieBungstragerin verpflichtet sich, die festgesetzten Anlagen des
Immissionsschutzes nach MaRRgabe der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen
des Bebauungsplanes bis zur Bebauung der zu schiitzenden Gebiete herzustellen.

Die Erschlieffungstragerin verpflichtet sich, die FolgemalRnahmen, die im unmittelba-
ren Zusammenhang mit der Erschlieung des Baugebietes stehen, auf ihre Kosten
durchzufuhren.

Dazu gehoren

a) die Herstellung eines Gehweges auf der dem Baugebiet zugewandten Fahr-
bahnseite des Farnweges,

b) der Schutz des vorhandenen Wertstoffcontainerplatzes an der Dibbesdorfer
Stralde vor Beseitigung oder Beschadigung wahrend der Baumalinahmen,

jeweils entsprechend der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ,Dibbesdorfer Stralle-Sud“, der einvernehmlich mit der Stadt ab-
gestimmten StralRenausbauplanung, der technischen Vorschriften und Richtlinien,
der Standards der Stadt und der ortlichen Gegebenheiten.

Umsetzung der MaRnahmen

8)

9)

10)

11)

12)

13)

Die Planung, Ausschreibung und Vergabe, Bauleitung und Abrechnung der Erschlie-
Rungs- und Folgemallinahmen, einschl. der 6ffentlichen Entwasserungsanlagen, der
Erstellung eines koordinierten Leitungsplanes und der Sicherheits- und Gesund-
heitsschutzkoordination gemaf Baustellenverordnung beauftragt die Erschlie-
Rungstragerin im Einvernehmen mit der Stadt ein leistungsfahiges Ingenieurbiro.

Mit der Planung, Ausschreibung und Vergabe, Bauleitung und Abrechnung der Vege-
tationsflachen, einschl. der Kinderspielflachen im Geltungsbereich A und der externen
Ausgleichsflachen beauftragt die Erschlielungstragerin im Einvernehmen mit der
Stadt ein Landschaftsarchitekturburo.

Die Planung und Herstellung der 6&ffentlichen Beleuchtungsanlagen und der Markie-
rungs- und Beschilderungsarbeiten wird von der ErschielRungstragerin in Abstimmung
mit der Stadt an ein leistungsfahiges Unternehmen vergeben.

Die Bauleistungen fr die Herstellung der Erschlieungsanlagen und Folgemafinah-
men durfen nur gemaf Vergabe- und Vertragsordnung flir Bauleistungen (VOB)
ausgeschrieben werden.

Das von der Erschieflungstragerin gemaf Ziffer 8) beauftragte Ingenieurbiro wird die
Arbeiten im Vertragsgebiet in enger Abstimmung mit der ErschieRungstragerin und
der Stadt und den Ver- und Entsorgungstragern zeitlich und organisatorisch koor-
dinieren.

Die Vergabe der BaumalRnahmen erfolgt bis auf die 6ffentlichen Entwasserungsanla-



14)

15)

gen flr die Schmutzwasserbeseitigung durch die Erschlielungstragerin.

Die Vergabe der offentlichen Entwasserungsanlagen fir die Schmutzwasserbeseiti-
gung erfolgt durch die SE|BS.

Die Ubernahme der jeweiligen Anlagen durch die Stadt, bzw. die SE|BS erfolgt nach
deren mangelfreier Fertigstellung.

Folgekosten und Kostenerstattungen

16)

17)

18)

19)

Far rd. 110 neue Wohneinheiten im Baugebiet ,Dibbesdorfer Stralle-Sid* ergibt sich
ein zusatzlicher Bedarf von 19 Kindergarten- und 15 Krippenplatzen, der nicht durch
vorhandene Kindertagesstatten gedeckt werden kann. Die ErschlieBungstragerin
verpflichtet sich deshalb, sich an den Herstellungskosten der erforderlichen Kitaplatze
entsprechend des durch das Baugebiet ausgeldsten Bedarfs zu beteiligen, wenn der
Bedarf fur den Bau der Kindertagesstatte innerhalb von funf Jahren nach Er-
schlieRungsbeginn flir das Baugebiet ,Dibbesdorfer Stralke-Sid“ entsteht und die
Stadt innerhalb eines weiteren Jahres mit dem Bau der Kindertagesstatte auf der im
Bebauungsplan festgesetzten Flache fir Gemeinbedarf beginnt.

Die Realisierung des Baugebietes ,Dibbesdorfer Strale-Sid“ und des geplanten
Baugebietes ,Holzmoor-Nord“ werden Auswirkungen auf die Schilerzahlentwicklung
der Grundschule Querum haben. Die Realisierung dieser Neubaugebiete fuhrt ab
dem Schuljahr 2019/2020 schrittweise zu einer veranderten Zigigkeit der
Grundschule Querum von einer bisherigen Dreizugigkeit auf eine Vierzugigkeit. Die
Raumlichkeiten der Grundschule Querum sind fir eine Vierzugigkeit nicht
ausreichend. Aufierdem ist die Einrichtung des Ganztagsbetriebes vorgesehen, flir
die Umbau- und Erweiterungsmalinahmen erforderlich werden.

Die ErschlieBungstragerin verpflichtet sich zur Beteiligung an den Kosten flir die
bauliche Erweiterung der Grundschule um vier allgemeine Unterrichtsrdume und zwei
Gruppenraume. Ausgehend von 104 Schilerinnen bzw. Schilern (4 Klassen x 26
Schiler/Klasse) betragt die Kostenbeteiligung der Erschliefungstragerin 28/104
Anteil bzw. 27% der tatsachlichen entstandenen Herstellungskosten.

Die Erschlielungstragerin verpflichtet sich, sich an den Kosten der Einrichtung des
Ganztagsbetriebes entsprechend einer méglichen Gesamtschilerschaft von 416
Schulerinnen und Schulern mit 28/416 Anteil bzw. 7 % zu beteiligen.

Voraussetzung fir die Kostenbeteiligung der Erschlielungstragerin ist, dass der
Bedarf fir die bauliche Erweiterung der Grundschule Querum innerhalb von flnf
Jahren nach Erschlielungsbeginn flr das Baugebiet entsteht und innerhalb eines
weiteren Jahres der Baubeginn erfolgt.

Durch die Entstehung von ca. 110 neuen Wohneinheiten entsteht ein rechnerischer
Bedarf an Jugendspielflache von 495 m?, der aus Immissionsschutzgrinden nicht
innerhalb des Baugebietes gedeckt werden kann. Die ErschlieRungstragerin
verpflichtet sich deshalb zur Beteiligung an den Grunderwerbs- und
Herstellungskosten einer Jugendspielflache, wenn diese innerhalb von 10 Jahren
nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Dibbesdorfer Stralle-Sid*, im
Spielplatzbereich 49-4 bzw. im zuklinftigen Baugebiet ,Holzmoor-Nord“, hergestellt
wird.

Die Erschlielungstragerin verpflichtet sich, der Stadt die auf 20 Jahre kapitalisierten
Pflegekosten der zukunftigen 6ffentlichen Grinflache einschl. der Spielflachen, der
Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (jeweils nur fir den o6rtlichen Bedarf), des Strallenbegleitgriins und der
externen Ausgleichsflachen zu erstatten.



20) Die offentliche Grunflache im Geltungsbereich A dient sowohl dem ortlichen (51,47%)
als auch dem uberdrtlichen Bedarf (48,53 %). Die Herstellungskosten fur den
Uberortlichen Bedarf tragt die Stadt. Das Gleiche qilt fiir den Uberértlichen Anteil der
externen Ausgleichsflachen (bezogen auf die Kitaflache). Die zuklnftigen 6ffentlichen
Erschlielungs-, Griin-, MaBnahmen und Ausgleichsflachen wird die Erschlie-
Rungstragerin nach mangelfreier Fertigstellung unentgeltlich und kosten- und
lastenfrei an die Stadt Ubertragen — soweit sich diese Flachen nicht bereits im
Eigentum der Stadt befinden.

21)  Die ErschlieBungstragerin erstattet der Stadt den Verkehrswert der von ihr zur Verfu-
gung gestellten zukilnftigen 6ffentlichen Flachen - soweit sie dem o6rtlichen Bedarf
dienen. Der Erstattungsbetrag mindert sich um die tatsachlich anfallenden Kosten fir
Altlasten- und Abfallentsorgungsmalinahmen, die auf den stadtischen Flachen
durchgefiihrt werden mussen.

22) Die insgesamt ca. 2.625 m? grof3e Vorbehaltsflache fir Gemeinbedarf (Kita) steht zu
1.760 m? im Eigentum der ErschlieRungstragerin und zu 865 m? im Eigentum der
Stadt. Der értliche Bedarf aus dem Baugebiet betragt ca. 1.623 m2. Die
ErschlieBungstragerin verpflichtet sich, der Stadt spatestens zwei Monate nach
Abschluss des stadtebaulichen Vertrages ein unwiderrufliches Angebot zur
unentgeltlichen Ubertragung einer 1.623 m? groRen Teilflache des in ihrem Eigentum
stehenden Grundstiicks und zum Ankauf der dariiberhinausgehenden Teilflache von
ca. 137 m? zu machen.

Sozialer Wohnungsbau

Die ErschlieBungstragerin verpflichtet sich, im Baugebiet ,Dibbesdorfer Stralle-Stid“ geman
Ratsbeschluss eine Quote von 20 % des Geschosswohnungsbaues als gefordertem
Wohnraum zu realisieren.

Finanzielle Auswirkungen

Die ErschlieBungstragerin tragt grundsatzlich die Kosten fir alle Mallnahmen, die ihr mit
dem stadtebaulichen Vertrag Ubertragen werden. Davon ausgenommen sind folgende
Kosten fur die Deckung uberortlichen Bedarfs, die die Stadt zu tragen hat:

Herstellungskosten der 6ffentlichen Griinflache (48,53 %) rd. 110.000 €
Herstellungskosten der offentlichen Spielflachen (12,2 %) rd. 5.300€
Herstellungskosten der externen Ausgleichsflachen (3,5 % x 21/55) rd. 800 €

Insgesamt rd. 116.100 €

Die Haushaltsmittel fir die Herstellungskosten des tberortlichen Bedarfs der 6ffentlichen
Grinflache, der offentlichen Spielflachen und der externen Ausgleichsflache werden
gemeinsam mit den Haushaltsmitteln fUr die Herstellung des ebenfalls im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Dibbesdorfer Stralle-Stid“ liegenden Weges entlang der ehemaligen
Bahntrasse vom FB 61 flir den Haushalt 2020 beantragt.

Der Bau der Entwasserungsanlagen fur die Schmutzwasserbeseitigung ist eine sog. Beson-
dere Malinahme gemal Abwasserentsorgungsvertrag zwischen der Stadtentwasserung
Braunschweig GmbH (SE|BS) und der Stadt. Die Kosten werden von der SE|BS Gbernom-
men Uber die Abwassergebuihren refinanziert.

Leuer
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Stadt % Braunschweig

Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift Anlage 1
Dibbesdorfer Str.-Siid QU 62
26.04.2018

Mafstab 1:20.000
Quelle: Stadt Braunschweig - Open GeoData, 2016, Lizenz: dl-de/by-2-0



Stadt % Braunschweig Anlage 2

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Dibbesdorfer StraBe - Siid

Nutzungsbeispiel

Stand: Beteiligung gem. § 3(2) BauGB, 26.04.2018
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Stadt % Braunschweig Anlage 3.2

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Dibbesdorfer StraRe - Siid

Zeichnerische Festsetzungen Geltungsbereich A
Stand: Beteiligung gem. § 3(2) BauGB, 26.04.2018
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Stadt % Braunschweig Anlage 3.b

Geltungsbereich B

Gemarkung Querum Flur 4, Flurstiick 81/22, 1.203 m?

Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift
Dibbesdorfer StraBe - Siid, QU 62
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Anlage 3.c

Stadt % Braunschweig
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Geltungsbereich C

Gemarkung Schapen Flur 3, Flurstiick 86/100, 29.500 m?

Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift
Dibbesdorfer StraBe - Siid, QU 62
§ 3(2) BauGB

Stand 26.04.2018
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Stadt % Braunschweig

Bebauungsplan mit drtlicher Bauvorschrift
Dibbesdorfer Strafe - Sud

Anlage 3.d

QU 62

Planzeichenverordnung im Sinne der BauNVO (Zahlenangaben sind Beispiele)

Art der baulichen Nutzung

WA 1 Aligemeines Wohngebiet
MI 1 Mischgebiet
GEe 1 eingeschranktes Gewerbegebiet
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Stadt % Braunschweig Anlage 4
Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift
Dibbesdorfer StraRe - Sud QU 62

Textliche Festsetzungen und Hinweise

A Stadtebau
gemaR § 1 a und § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung

11

1.2

2.

Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 6)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 6 sind Nutzungen nach § 4 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) nur wie
folgt zulassig:

¢ Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebietes dienenden
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,

¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
¢ Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fir Verwaltungen.

Mischgebiete (Ml 1 und Ml 2)

Die einzelnen Mischgebiete werden in Bezug auf die
Nutzungsmischung wie ein zusammenhangendes
Baugebiet behandelt.

21

3.1

In den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 sind
Nutzungen nach § 6 Abs. 2 BauNVO nur wie
folgt zulassig:

e Wohngebaude,

e Geschafts- und Blrogebaude,

e Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fur Verwaltungen, kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe 1 und

GEe 2)

In den eingeschrankten Gewerbegebieten
GEe 1 und GEe 2 sind Nutzungen nach § 8
Abs. 2 BauNVO nur wie folgt zulassig:

e Gewerbebetriebe aller Art und Lagerhauser,
e Geschafts-, Biro und Verwaltungsgebaude.

3.2

BauNVO 2017

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

e Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
sportliche und gesundheitliche Zwecke.

Im gesamten Geltungsbereich des QU 62
nicht zulassig sind insbesondere:

¢ Einzelhandelsbetriebe,

e Tankstellen,

¢ Vergnugungsstatten,

e Gartenbaubetriebe,

¢ Bordelle, bordellartige Betriebe und
Wohnungsprostitution.

MalR der baulichen Nutzung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 5 sowie in den Mischgebieten Ml 1 und
MI 2 sind Uberschreitungen der zulassigen
Grundflachen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO
durch die Grundflachen von

e Garagen, offenen Garagen (Carports) und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

¢ Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

¢ bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundsttck lediglich unterbaut wird,

bis maximal 50% zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 6 sind
Uberschreitungen der zuléssigen
Grundflachen geman § 19 Abs. 4 BauNVO
durch die Grundflachen von

e Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten,

e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

¢ bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundsttick lediglich unterbaut wird,

bis maximal 25% zulassig.
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Hohe baulicher Anlagen

Hbéhendefinition

7,5 m und eine Firsthéhe von 11,5 m tber
dem Bezugspunkt nicht Gberschreiten.

Technische Anlagen

Technische Anlagen wie z.B.
Aufzugsuberfahrten, Schornsteine,
Liftungsanlagen, konstruktiv bedingte
Bauteile und Solaranlagen diirfen die unter
111.1 bis I11.6 genannten maximal zulédssigen
Gebéaudehdhen um bis zu 1,5 m
Uberschreiten, sofern sie sich auf einen
untergeordneten Teil der Grundflache
beschréanken und mindestens um das Maf3
ihrer Hohe von der AuRenwand
zurtickbleiben. Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie wie Fotovoltaik oder
Warmekollektoren sind von der Beschréankung
auf die untergeordnete Flache ausgenommen,
soweit sie durch geeignete MaRhahmen
optisch nicht in Erscheinung treten.

Bauweise

8.
Firsthbhe im Sinne dieser Festsetzungen ist
die oberste Begrenzungskante der
Dachflachen.
Traufhdhe im Sinne dieser Festsetzungen ist
die Schnittlinie der AuRenflachen von
AuRenwand und Dachhaut.
Attikahdhe im Sinne dieser Festsetzungen ist
die Oberkante der die Flachdacher
umgebenden Attika.
Hohenbezugspunkt
Bezugspunkt fur die Hdhenangaben ist die
Hohenlage der nachstgelegenen 6ffentlichen
Verkehrsflache an dem Punkt der
StraBenbegrenzungslinie, der der Mitte der
straflenzugewandten Gebaudeseite am
néchsten liegt. v
Steigt oder féllt das Gelande vom 1.
Bezugspunkt zur Mitte der stra3enseitigen
Gebaudeseite, so ist die Normalhéhe um das
MaR der nattrlichen Steigung oder des
Gefalles zu verandern.
Gebaudehdhen im Allgemeinen Wohngebiet
WA1

2.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf die
Attikahohe des obersten Geschosses 15,0 m
Uiber dem Bezugspunkt nicht Giberschreiten.

Gebaudehohen in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 2 und WA 3

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und

WA 3 darf die Attikahdhe des obersten 3.
Geschosses 7,5 m Uber dem Bezugspunkt

nicht Gberschreiten.

Gebaudehohen in den allgemeinen
Wohngebieten WA 4 und WA 5

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 und

WA 5 dirfen Gebaude mit Sattel- oder 4.
Pultdachern eine Traufhéhe von 7,5 m und

eine Firsthéhe von 11,5 m Uber dem

Bezugspunkt nicht Gberschreiten.

Gebaudehdhen im Allgemeinen Wohngebiet
WA 6

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 6 darf
die Attikah6he des obersten Geschosses
12,5 m Gber dem Bezugspunkt nicht
tiberschreiten.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und
WA 6 mit abweichender Bauweise a sind nur
Hausgruppen ohne seitliche Grenzabstande
zwischen den Gebauden zulassig. Die
Hausgruppen diirfen auch mit einer Lange
von Uber 50 m innerhalb der tiberbaubaren
Flachen errichtet werden.

In den Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2
sowie im Mischgebiet MI 2 mit abweichender
Bauweise a durfen innerhalb der
tiberbaubaren Flachen Geb&aude auch wie
folgt errichtet werden:

e mit einer Lange von Uber 50 m,
e ohne seitlichen Grenzabstand.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 kann ein
Zuriicktreten von Gebaudeteilen von der
Baulinie um bis zu maximal 1,5 m auf
maximal 50% der Fassadenflache zugelassen
werden.

Die textliche Festsetzung IX 1.1 ist zu
beachten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 6 kann ein
Zuricktreten von Gebéaudeteilen von der
Baulinie um bis zu maximal 1,0 m auf
maximal 50% der Fassadenlange je
Geschossebene zugelassen werden. Im
Dachgeschoss ist ein Rucksprung auf der
gesamten Fassadenlénge bis zu 3,5 m
zulassig.

Die textliche Festsetzung I1X 1.4 ist zu
beachten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Gebaudehohen im Mischgebiet Ml 1

Im Mischgebiet MI 1 darf die Attikahthe des
obersten Geschosses der Gebaude 7,5 m
Uiber dem Bezugspunkt nicht Uiberschreiten.
Im Mischgebiet MI 1 durfen Gebaude mit
Sattel- oder Pultdachern eine Traufhdhe von

Uberschreitungen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 6 sowie im Mischgebiet Ml 1 dirfen die
Baugrenzen und Baulinien durch
Eingangsuberdachungen,
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2.1

2.2

3.1

3.2

3.3

3.4

Hauseingangstreppen, Kellerlichtschachte
und Balkone bis zu 2,0 m auf maximal 50%
der jeweiligen Fassadenbreite Giberschritten
werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1
bis WA 6 sowie im Mischgebiet MI 1 nur
innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Ausgenommen hiervon sind Anlagen, die der
Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser dienen, Briefkastenanlagen,
Mulltonnenstellplatze sowie Einfriedungen.

In den Baugebieten WA 1, MI 1, GEe 1,
GEe 2 sowie innerhalb der
Gemeinbedarfsflache sind die Standorte fir
Mullboxen dreiseitig in einer Hohe von
mindestens 1,6 m zu begrinen.

Stellpldtze und Garagen

In den Allgemeinen Wohngebieten sowie im
Mischgebiet Ml 1 sind offene Garagen
(Carports) und Garagen nur innerhalb der
Uiberbaubaren Grundsticksflache zulassig.
Stellpléatze sind innerhalb der Gberbaubaren
Flachen oder auf den dafir zeichnerisch
festgesetzten Flachen zuldssig. Die seitlichen
Abstandsflachen zwischen den Stellplatzen
und der offentlichen Verkehrsflache sind auf
einem mindestens 1 m breiten Streifen zu
begrinen.

Garagen, offene Garagen (Carports) und
Stellplatze miissen an ihrer Zufahrtsseite
einen Abstand von mind. 5,0 m von der
offentlichen Verkehrsflache halten.
Ausgenommen davon ist der Bereich vor
gefangenen Stellplatze gemafl B V 1, der als
Stellplatzflache genutzt werden darf.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten
GEe1 und GEe: sind Garagen, offene
Garagen (Carports) und Stellplatze nur mit
einem seitlichen Mindestabstand von 3 m zu
offentlichen Flachen zulassig. Die
Abstandsflachen sind zu begriinen.

Ausnahmsweise kénnen die seitlichen
Absténde von Stellplatzen zu 6ffentlichen
Flachen auf einen Abstand von mindestens
1 m reduziert werden, sofern die verringerten
Abstandsflachen zu 6ffentlichen Grinflachen
mit einer mindestens 1,20 m hohen
Schnitthecke begriint werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten und
Mischgebieten ist je Grundstlick nur eine Ein-
und Ausfahrt in einer Breite von maximal 4,0
m zul&ssig; in den eingeschrankten
Gewerbegebieten in einer Breite von maximal
6,0 m. Die Lage dieser Ein- und Ausfahrt ist
im Benehmen mit dem StralRenbaulasttréager
festzulegen.

LarmschutzmaRnahmen

Notwendige MaRnahmen zum aktiven
Larmschutz bis zu einer Hohe von 3,0 m uber
der angrenzenden Geldndeoberkante geman
A 1X 1.3 dirfen innerhalb der dafir
zeichnerisch festgesetzten Flachen auch
auRerhalb der Gberbaubaren Flache errichtet
werden.

4

Griinordnung

11

1.2

13

1.4

15

1.6

Begriinung 6ffentlicher Flachen

Innerhalb der Planstra3en A bis D sind
insgesamt mindestens 20 mittelkronige
Laubbdume zu pflanzen.

Innerhalb der Flache fur MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sind die vorhandenen
Gehdlz- und Vegetationsstrukturen durch
geeignete MaRnahmen zu schitzen, zu
pflegen und auf Dauer zu erhalten.Auf der
Flache sind unter Ausnutzung vorhandener
Licken im Gehdlzbestand zwei
Retentionsmulden anzulegen, an die jeweils
Zu- und Ableitungen einer vorhandenen
Regenwasserleitung anzubinden sind. Die
Mulden sind mit wechselnden
Bdschungsneigungen zwischen 1:2 bis 1:4
herzustellen und funktional in zwei Bereiche
zu gliedern:

e Senken, die ab Juli/August trockenfallen
und davon abgetrennt
¢ eine dauerhafte Wasserflache.

Die Mulden sind im jahrlichen Wechsel
freizuschneiden; das Mahgut ist auRerhalb
der Mulden punktuell zu lagern.

An der Nordseite der in A IX 1.6 bzw. in dem
mit ,6“ in den zeichnerischen Festsetzungen
gekennzeichneten Bereich zu errichtende
Larmschutzwand in Form einer fiir Kleintiere
durchlassigen Gabionenwand (Lochanteil
maximal 0,3%), sind als Trittsteinhabitat
zwischen den Kleintierpassagen mindestens
funf Aufschittungen bis zu einer H6he von
1,0 m, Béschungsneigung 1:1,5, aus
anstehendem Boden, Wurzelstubben/ Totholz
sowie plattigen Natursteinen herzustellen.

Die in AIX 1.6 bzw. in dem mit ,6“ in den
zeichnerischen Festsetzungen
gekennzeichneten Bereich als Gabionenwand
zu errichtende Larmschutzwand ist beidseitig
mit Klettergehodlzen, mindestens eine Pflanze
pro 3,0 m, zu begrinen.

Die innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen ,1*
festgesetzten MaRhahmen gelten als interne
AusgleichsmalRnahmen fur das Baugebiet.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen ,1¢
sind die Baumreihen entlang der Bevenroder
StralRe und der Dibbesdorfer Stral3e sowie
vorhandene Baume mit einem Stammumfang
von mindestens 80 cm durch geeignete
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1.7

1.8

1.9

1.10

111

MaRnahmen zu schiitzen, zu pflegen und auf
Dauer zu erhalten. Abgénge sind gleichwertig
spatestens in der folgenden Pflanzperiode
nachzupflanzen. Zuléssig ist die Enthahme
von Baumen fur die Herstellung des
Kinderspielplatzes, des
Regenwasserrickhaltebeckens und von
Wegeverbindungen.

1.12
Folgende Nutzungen sind innerhalb der
offentlichen Grinflachen ,1“ zulassig:

¢ Kinderspielplatz auf einer Flache von mind.
564 mz2,

Zur Herstellung von Wegen innerhalb der
offentlichen Grunflachen ,1“ ist eine Querung
der potentiellen Stadtbahntrasse in
Verlangerung der StraRe Im Fischerkamp
zulassig.

1.13
Innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen , 1 ist
ein Regenwasserriickhaltebecken mit einem
Ruckhaltevolumen von mindestens 630 m3
anzulegen. Das Regenwasserrlckhalte-
becken ist als Mulde mit wechselnden
Bdschungsneigungen zwischen 1:2 bis 1:4
herzustellen und funktional in drei Bereiche zu
gliedern:

¢ Einleitungsbereich zur Ruckhaltung
abfiltrierbarer Stoffe mit (ggf. horizontaler)
Bodenpassage in das weitere Becken.

e Senken, die ab Juli/August trockenfallen
und davon abgetrennt

¢ eine dauerhafte Wasserflache.

Im Zuge der Unterhaltung des 2.
Regenruckhaltebeckens sind drei
unterschiedliche Vegetationszonen zu
entwickeln:

21

e Sukzessionsbereiche mit Réhricht und
vereinzelten Gehdlzen,
¢ Feucht-/Nasswiesenzonen, die jahrlich (ab
Oktober) zu mahen und das Mahgut
abzufiihren ist sowie
¢ trockenere Randbereiche, die wiesenartig
gemaht bzw. gemulcht werden. 29
Die Randbereiche des Beckens sind auf 10 %
der Flache gruppenweise mit
standortheimischen Geholzen im Wechsel mit
den Wiesenbereichen zu begriinen. Die
Wiesenbereiche sind mit einer artenreichen
und standortgerechten Krauter-/
Grasermischung einzusaen und mit
mindestens 20 standortheimischen
Laubbaumen zu bepflanzen. Zufahrtsbereiche
sind mit Schotterrasen zu befestigen.

2.3

Der innerhalb der offentlichen Grinflache ,1¢
verlaufende Graben ist durch Ausbildung von
Maandern, Abflachungen der Uferbdschungen
und Aufweitungen des Grabenprofils zu
gestalten.

2.4

Punktuell sind abseits der intensiv genutzten
Bereiche innerhalb der 6ffentlichen
Grunflachen ,1" Biotopstrukturen als
Lebensraum flir Heuschrecken und den

25

Kammmolch im Abstand von ca. 100 m
entlang der Griuin-/Biotopverbundachse zu
entwickeln. Mindestens vier Bereiche mit
einer Grof3e von jeweils ca. 100 m? sind als
Totholz- und Stein-/ Schotter-/Sandflachen
anzulegen und periodisch im Wechsel
vegetationsarm zu halten.

Die ubrigen Flachen der 6ffentlichen
Grinflachen ,1" sind unter Einbeziehung
bestehender Vegetationsstrukturen mit
Rasen- und Wiesenflachen sowie mit
Einzelbdumen und gegliederten
Geholzstrukturen auf mindestens 8 % der
Flache zu gestalten und zu entwickeln. Fir
Gehdlzanpflanzungen sind ausschlief3lich
standortheimische Laubgehdlze, fiir
Einzelbdume Uberwiegend standortheimische
Laubbdume oder Obstbaume zu verwenden.

Innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen ,,2“ ist
entlang der ehemaligen Bahntrasse die
Herstellung eines Geh- und Radweges aus
wassergebundener Decke zuléssig.
Nordwestlich des Weges ist eine Baumreihe
aus mindestens 20 mittelkronigen
Laubbadumen anzupflanzen.

Siidostlich des Weges sind in den
Randbereichen als Lebensraum fiir
Heuschrecken und den Kammmoilch einzelne
Totholz- und Stein-/ Schotteranhaufungen im
Abstand zwischen 50 und 100 m anzulegen.
In den dazwischen liegenden Randbereichen
sind als Lebensraum fur Reptilien, Tagfalter
und Heuschrecken blitenreiche Ruderal- und
Saumstrukturen zu entwickeln.

Begriinung privater Flachen

Innerhalb des Mischgebietes Ml 2 ist in dem
zeichnerisch fur Pflanzbindungen
festgesetzten Bereich eine dreireihige
Strauchhecke aus standortheimischen
Gehdlzen im Raster 1 x 1 m anzulegen.
Unterbrechungen der anzupflanzenden
Strauchhecke fir Durchwegungen sind auf
maximal zwei Wege pro Grundstick in einer
Breite von je einem Meter zu beschrénken.

Innerhalb der eingeschrankten
Gewerbegebiete GEe sind mindestens 10%
der Grundstuicksflachen zu begriinen: Je
angefangene zu begriinende 100 m2 sind ein
mindestens mittelkroniger Laubbaum und funf
Straucher zu pflanzen.

Auf Stellplatzanlagen mit mindestens sechs
Stellplatzen ist je angefangene sechs
Stellplatze ein GrolRbaum wie Ahorn, Eiche
oder Platane zu pflanzen und als gliederndes
Element in die Stellplatzanlage zu integrieren.

Innerhalb des Wohngebietes WA 1 sind auf
den Baugrundstiicken je angefangene 500 m?
Grundstticksflache mindestens ein
mittelkroniger Laubbaum oder ein Obstbaum
jeweils als Hochstamm sowie zusatzlich zwei
Grof3straucher zu pflanzen.

An Gebauden mit mehr als zwei
Wohneinheiten und Gebauden innerhalb der

Bebauungsplan Dibbesdorfer Str. - Stid QU 62

Textliche Festsetzungen, Stand: 03.05.2018
Verfahrensstand: § 3(2) BauGB



festgesetzten Flache fir Gemeinbedarf sind
fir gebaudebritende Vogelarten
(Hausrotschwanz, Haussperling, Star,
Mehlschwalbe, Mauersegler) und
Fledermausarten (Zwerg-, Miucken-, Bart-,
Fransen-, Breitflugelfledermaus) Nist- und
Ruhestatten durch geeignete Bauweise in die

Konstruktion zu integrieren oder als kiinstliche

Nisthilfen anzubringen. Je Gebaude sind
mindestens finf Nist- und Ruhestatten
anzubringen, die fir mindestens eine der in
Satz 1 genannten Arten aus jeder Tiergruppe
(Vogel und Fledermause) geeignet sind. Die
Einrichtungen sind im Rahmen des
Baugenehmigungs- oder Anzeigeverfahrens
in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehérde nachzuweisen.

3. Ausfiihrung der Begriinung auf 6ffentlichen
Flachen

3.1  Furdie anzupflanzenden Baume auf
offentlichen Verkehrsflachen ist je Baum eine
offene Vegetationsflache von in der Regel
mindestens 2,0 m Breite und mindestens 9,0
m? Flache vorzusehen. Die Flachen sind
dauerhaft zu begriinen und nachhaltig gegen
Uberfahren zu schiitzen.

3.2  Die anzupflanzenden Baume sind als
Hochstamme mit folgenden
Mindeststammumféngen (StU), gemessen in
1,0 m Héhe, zu pflanzen:

o auf offentlichen StralRenverkehrsflachen:
Laubbaume mit einem StU 20 bis 25 cm,

o auf offentlichen Griinflachen: Laubbaume
mit einem StU 18-20 cm, Obstbaume 10-
12 cm.

3.3 Fur Gehoélzanpflanzungen gelten folgende
Mindestpflanzqualitaten
¢ Heister: mindestens 2 x verpflanzt, 150 bis
200 cm Hohe,
e Straucher: verpflanzter Strauch, 60 bis 100
cm Hohe.

3.4  Es sind Uberwiegend standortheimische
Geholze zu verwenden.

Grof3kronige standortheimische Laubbaume
sind z. B. Stiel-Eiche (Quercus robur), Buche
(Fagus sylvatica), Esche (Fraxinus excelsior),
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Spitz-
Ahorn (Acer platanoides), Winter-Linde (Tilia
cordata).

Mittelkronige standortheimische Baume sind
z. B. Hainbuche (Carpinus betulus), Feld-
Ahorn (Acer campestre), Vogelkirsche
(Prunus avium), Eberesche (Sorbus
aucuparia).

3.5 Die Anpflanzungen sind fachgerecht
auszufuihren, dauerhatft in ihrem natdrlichen
Habitus zu erhalten und bei Abgang
spétestens in der folgenden Pflanzperiode
gleichwertig zu ersetzen.

3.6  Die festgesetzten Anpflanzungen sind
gleichzeitig mit Ingebrauchnahme der

baulichen Anlagen herzustellen, vorhandene
bauliche Anlagen und Versiegelungen sind
vollstéandig inkl. Unterbau und Fundament zu
entfernen.

3.7 Die MafRnahmen in den 6ffentlichen
Grunflachen mit der Zweckbestimmung
Parkanlage sowie die Herstellung der beiden
Retentionsmulden in der Flache fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sind
spatestens zwei Jahre nach Beginn der
ErschlieBungsarbeiten umzusetzen und
binnen zwei Jahren abzuschlieBen. Die
Anpflanzungen im 6ffentlichen Strafenraum
sind spétestens in der nachstfolgenden
Pflanzperiode nach Abnahme der
Verkehrsflachen entsprechend der
Festsetzungen abschlie3end umzusetzen.

3.8  Fur alle 6ffentlichen Griinflachen ist im
Anschluss an die Fertigstellungspflege eine
dreijahrige Entwicklungspflege durchzufiihren.

3.9  Zur Uberwachung und Erfolgskontrolle
artenschutzrelevanter Mal3nahmen ist im
Bereich der zu erstellenden Gewasser und
der offentlichen Grunflachen ein Monitoring
durchzufuhren. Der Entwicklungsstand der
MafRnahmen ist zwei bis drei Jahre sowie fiinf
Jahre nach Fertigstellung durch die Erfassung
folgender Artengruppen zu Uberprifen:

e Tagfalter,

e Heuschrecken,
e Amphibien,

e Reptilien.

Vil MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die externen AusgleichsmalRnahmen fur das
Baugebiet werden auf Teilflachen der folgenden
Flurstiicke festgesetzt:

e Gemarkung Querum, Flur 4, Flurstiick 81/22
(Geltungsbereich B,1.203 m?)

e Gemarkung Schapen, Flur 3, Flurstiick 100/86
(Geltungsbereich C, 29.500 m?)

Geltungsbereich B

Auf der im Geltungsbereich B gelegenen Flache,
Gemarkung Querum, Flur 4, Flurstiick 81/22, ist ein
Bereich mit mindestens 500 m2 fur
Sandablagerungen aus der Schunter-Unterhaltung
vorzuhalten. Der Sand ist dinenartig mit
Bdschungsneigungen zwischen 1:1 und 1:4 zu
modellieren.

Entlang der Nordseite ist eine mindestens flinfreihige
Baum-Strauchhecke aus standortheimischen
Gehdlzen im Raster 1 x 1 m zu pflanzen. Entlang der
Ostgrenze ist in einem Abstand von 20 m zur
Nordgrenze — als Freihaltung fur eine Durchfahrt -
eine mindestens 3-reihige Strauchhecke aus
standortheimischen Gehdlzen im Raster 1 x 1 m zu
pflanzen.
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Geltungsbereich C

Auf der im Geltungsbereich C gelegenen Flache,
Gemarkung Schapen, Flur 3, Flurstiick 100/86, ist im
Nordosten ein Laichgewdasser fir Amphibien mit
insgesamt (max.) 2.000 m2 Wasserflache und
Uferneigungen von 1:2 bis 1:10 anzulegen. Das
Laichgewdsser soll jahrlich ca. im August
trockenfallen.

Im Norden ist das Laichgewasser mit einer
mindestens dreireihigen nach Westen ist der
Geltungsbereich C mit einer achtreihigen Baum-
/Strauchhecke aus standortheimischen Gehdlzen im
Raster 1 x 1 m auf einer Flache von insgesamt 2.870
m2 abzugrenzen.

Die an das Laichgewasser westlich angrenzende
Flache ist auf mindestens 11.000 m2 als Griinland
und die sudlich angrenzende Flache ist auf
mindestens 10.000 m2 als Acker zu bewirtschaften.

und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft dieneni. S. von 88 18, 19 und 21
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. V. mit § 1a
BauGB dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft, die aufgrund des Bebauungsplanes zu
erwarten sind.

Sie werden den nachfolgend genannten Flachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Sinne von
§ 9 Abs. 1a und § 135a BauGB wie folgt zugeordnet:

Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 6 58,5 %

Mischgebiete Ml 1 und MI 2 14,8 %
Gewerbegebiete GEel und GEe 2 11,0%
Gemeinbedarf (Kita) 3.5%

Offentliche Verkehrsflachen (PlanstraRen) 10,8 %
Offentliche Verkehrsflachen bes. Zweckbest.
(Geh- und Radwege) 1,4%

IX Festsetzungen zum Schutz vor
Auf der Granlandflache sind mindestens 7 schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
hochstammige Eichen (Quercus robur) zu pflanzen des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
und mit einer Unterpflanzung im Stammbereich von
mindestens drei Dornstrauchern (z. B. Crataegus 1. Aktiver Larmschutz
monogyna, Rhamnus cathartica, Prunus spinosa) je
Hochstamm zu versehen. 1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist auf der
) . . .. mit ,1“ in den zeichnerischen Festsetzungen
Der Geltungsbereich C ist gemal3 EG-Oko- gekennzeichneten Baulinie eine durchgangige
Basisverordnung Nr. 834/2007 zu bewirtschaften. GebiudeauRenwand mit einer erforderlichen
) ) ] Gesamthdhe von mindestens 6,0 m zu
Bei Umsetzung der Mal3nahmen sind die auf der errichten. Abweichungen geman IV 3. sind
Flache vorhandenen Wege zu berlcksichtigen und zulassig.
deren weitere Nutzung zu gewahrleisten.
o ) 1.2 Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEel ist
Fur die in den Geltungsbereichen B und C zu auf der mit ,2* in den zeichnerischen
pflanzenden Gehdlze gelten folgende Festsetzungen gekennzeichneten Baulinie ein
Mindestpflanzqualitaten: durchgangiger Gebauderiegel mit einer
¢ Heister: mindestens zweimal verpflanzt, 150 bis erforderlichen Gesamthhe von mindestens
200 cm Hahe, 12,7 m zu errichten.
e Straucher: verpflanzter Strauch, 60 bis 100 cm
Hahe. 1.3 Zwischen dem eingeschrénkten
Gewerbegebiet GEe2 und dem Mischgebiet
Die Ma3nahmen sind spatestens zwei Jahre nach MI 2 ist in dem mit ,3“ in den zeichnerischen
Beginn der ErschlieBungsarbeiten mit einer Festsetzungen gekennzeichneten Bereich
dreijahrigen Entwicklungspflege im Anschluss an die zwischen den mit ,A“ und ,B“ bezeichneten
Fertigstellungspflege herzustellen und binnen zwei Punkten eine geschlossene Larmschutzwand
Jahren abzuschliel3en. Die Anpflanzungen sind mit einer erforderlichen Gesamthéhe von
fachgerecht auszufiihren, dauerhaft zu erhalten und mindestens 6,0 m zu errichten. Zwischen den
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Punkten ,B“, ,C* und ,D*“ ist eine
. geschlossene Larmschutzwand mit einer
Zur Uberwachung und Erfolgskontrolle der erforderlichen Gesamthéhe von mindestens
Ausgleichsmalnahmen ist auf den Ausgleichsflachen 3,0 m zu errichten.
in den Geltungsbereichen B und C ein Monitoring Die Larmschutzwand muss lickenlos an das
und ggf. zur Zielerreichung erforderliche im WA 6 angrenzende GebaudeanschlieRen.
Anpassungen durchzufuhren. Der Entwicklungsstand
der MalRnahmen ist zwei - drei Jahre sowie flnf 1.4 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 6 ist auf der
Jahre nach Fertigstellung durch die Erfassung mit ,4“ in den zeichnerischen Festsetzungen
folgender Artengruppen zu uberprufen: gekennzeichneten Baulinie eine durchgéngige
e Tagfalter, GebéaudeaulRenwand mit einer erforderlichen
e Heuschrecken, Gesamthdhe von mindestens 9,0 m zu
e Amphibien, errichten. Abweichungen gemaR V.4 sind
¢ Reptilien. zuléssig.
1.5 Im nordlichen Bereich des Allgemeinen
VIl Zuordnung der Ausgleichsflachen und Wohngebietes WA 6 ist in dem mit ,5* in den

MaRnahmen

Die festgesetzten Flachen mit den darauf
festgesetzten MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege

zeichnerischen Festsetzungen
gekennzeichneten Bereich zwischen den mit
»E“ und ,F“ bezeichneten Punkten eine
geschlossene Gebaudewand mit einer
erforderlichen Gesamththe von mindestens
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2.2

3.1

9,0 m zu errichten.

In dem mit ,6“ in den zeichnerischen
Festsetzungen gekennzeichneten Bereich ist
eine durchgangige Larmschutzwand in Form
einer fur Kleintiere durchléassigen
Gabionenwand, Lochanteil maximal 0,3%, mit
einer erforderlichen Gesamthohe von
mindestens 3,0 m zu errichten. Die aul3ere
Schale der Gabionenwand ist mit Bruch- oder
Feldsteinen herzustellen, so dass als
Lebensraumangebot ein ausreichendes
Lickensystem entsteht.

Die Festsetzungen unter AVI 1.3 und A VI 1.4
sind zu beachten.

Von den Festsetzungen IX 1.1 bis IX 1.6 kann
ganz oder teilweise abgewichen werden,
wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass
der erforderliche Schallschutz auf andere
Weise gewéhrleistet ist.

Die Larmschutzanlagen missen die
folgenden schalltechnischen Eigenschaften
aufweisen:
¢ Anlagen nach 1.1 bis 1.5:
- Schallddmm-Maf von > 25 dB, nach ZTV-
LSW-06
- Schallabsorption beidseitig > 4 dB, nach
DIN 1793-1 Gr. A2
¢ Anlage nach 1.6:
- Schalldamm-MafR von > 25 dB, nach ZTV-
LSW-06
- Schallabsorption Nordseite > 4 dB, nach
DIN 1793-1 Gr. A2
- Schallabsorption Stdseite > 8 dB, nach
DIN 1793-1 Gr. A2
e Bezugspunkt ist 73 m NN (StralRengradient
vom Farnweg)

Larmpegelbereiche

Im Plangebiet sind bei Errichtung und
Anderung von Geb&uden an den Fassaden
von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen
passive SchallschutzmalRnahmen nach den
Bestimmungen fiir die im Bebauungsplan
festgesetzten Larmpegelbereiche gemar DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau“ und gemaf
VDI-Richtlinie 2719 ,Schallddmmung von
Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen*
durchzufuhren.

Von den Festsetzungen unter 2.1 kann ganz
oder teilweise abgewichen werden, wenn
gutachterlich nachgewiesen wird, dass der
erforderliche Schallschutz auf andere Weise
gewahrleistet ist.

Schutzbediirftige Raume und
AuRenwohnbereiche

In den Allgemeinen Wohngebieten sind in den

nachfolgend genannten Bereichen

schutzbedurftige Raume und

AuRenwohnbereiche nur auf der jeweils

larmabgewandten Gebaudeseite im

Schallschatten des Gebéaudes zuléssig.

im WA 3 und WA 6

e im WA 1 und WA 4 in den jeweils mit ,.L“ in
den zeichnerischen Festsetzungen

3.2

41

4.2

gekennzeichneten Baufeldern im ersten
Obergeschoss;

e imWA 1, WA 2, WA 4 und WA 5 in dem mit
,8" in den zeichnerischen Festsetzungen
abgegrenzten Bereich oberhalb des ersten
Obergeschosses.

Von den unter 3.1 genannten Festsetzungen
kann ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn hachgewiesen wird,

e dass fir die zugehdrige Wohnung ein
zweiter AufRenwohnbereich auf der jeweils
larmabgewandten Geb&udeseite im
Schallschatten des Geb&audes zur
Verfligung steht, oder

¢ dass im Rahmen des Selbsschutzes durch
architektonische MafRnahmen die
Einhaltung der Orientierungswerte fur
Allgemeine Wohngebiete gemaf DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau“ gewahrleistet
ist.

Emissionsbeschrankungen

Die eingeschrankten Gewerbegebiete GEel
und GEe2 sind gemaf § 1 Abs. 4 BauNVO
nach den jeweils zuldssigen LArmemissionen
gegliedert. Unter der Voraussetzung
gleichmaRiger Schallabstrahlung und der
umgesetzten MalRnahmen gemaf 1X 1.1 bis
IX 1.5 dirfen folgende immissionswirksame
flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP,
Lwa) nicht tiberschritten werden:

Gebiet Lwa" in dB(A)
6 - 22 Uhr 22 - 6 Uhr
GEe 1 52 37

GEe 2 52 37

Von den in der Tabelle unter 4.1 genannten
Werten kann ausnahmsweise abgewichen
werden, sofern durch ein schalltechnisches
Gutachten gemaf DIN ISO 9613-2 der
Nachweis erbracht wird, dass durch
gleichwertige, alternativ vorgesehene, aktive
Larmminderungsmafinahmen die jeweils
festgesetzten immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel in
ihrer Gesamtwirkung nicht Gberschritten
werden.

Ein Vorhaben erfiillt auch dann die
schalltechnischen Anforderungen des
Bebauungsplanes, wenn der
Beurteilungspegel Lr den Immissionsrichtwert
nach Nr. 6.1 der TA La&rm um mindestens

15 dB(A) unterschreitet.

Bedingte Festsetzungen

Die im Allgemeinen Wohngebiet WA 2
festgesetzte Bebauung ist erst zulassig, wenn
die Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet
WA 3 sowie im eingeschrankten
Gewerbegebiet GEe 1 im Rohbau
fertiggestellt ist oder gutachterlich
nachgewiesen ist, dass in diesem Bereich die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA
Larm gleichwertig sichergestellt ist.
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2. Die im Gebiet WA 4 und WA 5 festgesetzte
Bebauung ist erst zuléassig, wenn die
Bebauung im Gebiet WA 6 im Rohbau sowie
die Larmschutzwand gemaR textlicher
Festsetzungen IX 1.5 und 1X 1.6 fertiggestellt
sind oder gutachterlich nachgewiesen ist,
dass in diesem Bereich die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte der TA Larm
gleichwertig sichergestellt ist.

Xl Sonstige Festsetzungen

1. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

1.1 Innerhalb der mit ,1“ gekennzeichneten
Flache wird ein Leitungsrecht zugunsten der
Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.
Bauliche MaRnahmen sind mit dem jeweiligen
Trager der Ver- und Entsorgung
abzustimmen.

1.2 Innerhalb der mit ,,2“ gekennzeichneten
Flache wird ein Leitungsrecht zugunsten der
Ver- und Entsorgungstrager und Anlieger
sowie ein Fahrrecht fir Rettungsfahrzeuge
festgesetzt.

Auf der mit ,2“ gekennzeichneten Flache ist
die ErschlieBung der angrenzenden
Grundstiicke zulassig, sofern kein
unmittelbarer Anschluss an eine 6ffentliche
Verkehrsflache besteht.

2. Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung Geh- und Radweg

Auf den mit ,,3“ und ,4“ gekennzeichneten
Verkehrsflachen mit der besonderen
Zweckbestimmung ,,Geh- und Radweg" kann
im Einzelfall die ErschlieBung der
angrenzenden Grundstiicke zugelassen
werden, sofern kein unmittelbarer Anschluss
an eine offentliche Verkehrsflache besteht.

B Ortliche Bauvorschrift

gemaf § 84 NBauO in Verbindung mit
§ 9 Abs. 4 BauGB

| Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Ortlichen
Bauvorschrift entspricht dem Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Dibbesdorfer Stral3e -
Sid*, QU 62.

1l Déacher

1. Dachformen in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 und WA 6
sowie im Mischgebiet MI 11

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1,
WA 2, WA 3 und WA 6 sowie im Mischgebiet
MI 11 sind nur Flachd&cher zulassig.

21

2.2

Dachformen in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 4 und WA 5 sowie im

Mischgebiet Ml 12

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 und
WA 5 sowie im Mischgebiet Ml 12 sind fur alle
Hauptgebdude nur Satteldacher und
Pultdacher mit einer Dachneigung von 35 —
45° zulassig. Gauben und Zwerchgiebel sind
auf einer Dachneigung bis max. 60° und auf
maximal die Halfte der Lange der betroffenen
Dachflache / Gebaudeseite zu beschréanken
und missen einen Mindestabstand von 1,0 m
von der Firstlinie sowie vom Ortgang
einhalten; Gauben dariiberhinaus auch zur
Traufe.

Dacher von Wintergarten,
Eingangsuberdachungen,
Terrasseniiberdachungen und
Uberdachungen von KellerauRentreppen sind
von der Regelung ausgenommen.

Fur die Wohngebiete WA 4 und WA 5 sowie
das Mischgebiet Ml 1 gilt als Richtung der
Dacher (Firstrichtung) der Hauptgebéude die
in den zeichnerischen Festsetzungen
festgesetzte Firstrichtung.

Material und Farbe

In den Allgemeinen Wohngebieten und

Mischgebieten sind fur die geneigten Flachen

der Dacher nur die Farbtdne rot bis braun und

anthrazit zulassig. Dariiber hinaus sind

zulassig:

« Dacheindeckungen aus Schiefer/ Zinkblech,

* Glasdacher und -elemente,

* Dachflachen, die als Solar- oder
Fotovoltaikanlagen ausgebildet werden,

« Dachflachen mit einer extensiven
Dachbegriinung.

Dachbegriinung

In den Wohngebieten, Mischgebieten und
Gewerbegebieten sind Flachdacher zu
mindestens 50 % der Dachflache der
Hauptgebaude mindestens extensiv zu
begrinen.

Innerhalb der Begriinung befindliche
Oberlichter kénnen auf die begriinten Flachen
angerechnet werden. Photovoltaik- und
Solaranlagen sind ausnahmsweise zulassig,
soweit unterhalb dieser die Begriinung
umgesetzt wird.

Fassaden

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 6 sowie dem Mischgebiet Ml 1 sind die
AuRenfassaden als weilRe Putzfassaden oder
als rotes oder braunes Klinkermauerwerk
auszufiihren. Andere Farben und Materialien
sind bis zu 30% je Fassade zulssig.
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\% Einfriedungen Vii Ordnungswidrigkeiten
1. Einfriedungen in den Allgemeinen Ordnungswidrig handelt nach § 80 Abs. 3
Wohngebieten WA 1 bis WA 6 sowie im NBauO, wer eine Baumaflnahme durchfihrt
Mischgebiet MI 1 oder durchfiihren lasst, die der ortlichen
Bauvorschrift widerspricht.
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 6 sowie im Mischgebiet Ml 1 sind
Einfriedungen zwischen privaten und C Kennzeichnung
offentlichen Flachen nur wie folgt zuléssig:
¢ als Schnitthecke aus heimischen 1. Im Plangebiet sind insgesamt sechs Flachen
Laubgehdlzen wie Hainbuche (Carpinus unterschiedlicher GréRe gekennzeichnet. Es
betulus) oder Liguster (Ligustrum vulgare) handelt sich um Flachen, deren Bdden in
bis zu einer H6he von 1,6 m, unterschiedlichen Tiefen erheblich mit
e als Schnitthecke aus heimischen umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.
Laubgeholzen in Verbindung mit einem Bei den Schadstoffen handelt es sich
Maschendraht- oder Stabgitterzaun bis zu vorwiegend um polyzyklische aromatische
einer H6he von 1,6 m, Kohlenwasserstoffe (PAK), untergeordnet
e als Mauer bis zu einer Hohe von 0,5 m. auch um Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW).
Zum Teil sind die gekennzeichneten Bereiche
2. Einfriedungen im Eingeschrankten nicht vollstandig abgegrenzt, was bedeutet,
Gewerbegebiet GEe sowie im Mischgebiet Ml dass die belasteten Flachen gréf3er oder
2 kleiner sein kénnen als zeichnerisch
festgesetzt.
Im Eingeschrankten Gewerbegebiet GEe
sowie im Mischgebiet MI 2 sind Einfriedungen 2. Die in C. 1 genannten Flachen sind geman
zwischen privaten und &ffentlichen Flachen den abfallrechtlichen Vorgaben zu behandeln.
nur wie folgt zulassig: Eine ggf. erforderliche fachgerechte
e als Schnitthecke aus heimischen Entsorgung von gefahrllchem Abfall muss
Laubgehdlzen wie Hainbuche (Carpinus nachgewiesen werden. In Abhéngigkeit von
betulus) oder Liguster (Ligustrum vulgare) der zukinftigen Nutzung legt die Untere
bis zu einer Hohe von 1,6 m, Bodenschutzbehdrde fiir jede
e als Schnitthecke aus heimischen gekennzeichnete Flache den erforderlichen
Laubgehélzen in Verbindung mit einem Sanierungsumfang fest.
Maschendraht- oder Stabgitterzaun bis zu
einer H6he von 1,6 m. ) )
D Hinweise
v Einstellplatze 1. Schallvorbelastung
.. . . - . Das Plangebiet ist durch die westlich, stidlich
L Far frelsteheUQe Elnfamllle_nhauser, N und ('jstlicgh angrenzenden Gewerbeflachen
qupelhaushalften und Re_lhenendhauser sowie durch den StralRenverkehr auf der
mussen 2,0 Elnstellplatzg 1€ Wohnung Volkmaroder Stral3e larmvorbelastet.
hergestellt werden. Dabei ist die Anordnung
hi.ntereinz;_nderliegenlder (.gefangener) 2. Schallschutznachweis im Einzelfall
Einstellplatze zulassig.
2 FurReenmitehauserind S eelungsterechnungen s nach
Mehrfamilienh&user missen 1,0 Einstellpléatze ] o
je Wohnung hergestellt werden. Mittenfrequenz f =500 Hz und fiir eine
meteorologische Korrektur Cmet mit Co = 0 dB
3. Fur Kleinwohnungen unter 40 m2 Wohnflache bei Mitwindwetterlage unter Anwendung des
und fir Wohnungen, die mit Mitteln der alternativen Verfahrens gemaf Nr. 7.3.2 fir
sozialen Wohnraumférderung gefoérdert die jeweilige kritische Immissionshéhe
werden, mussen 0,5 Einstellplatze je anzufertigen. Die Bodendampfung ist
Wohnung hergestellt werden. entsprechend nach Gleichung 10 der DIN ISO
9613-2 zu bestimmen.
VI Abweichungen Die Berechnung der aus den festgesetzten

Von der Ortlichen Bauvorschrift kdnnen
ausnahmsweise Abweichungen zugelassen
werden, wenn die Ziele der Satzung nicht
gefahrdet und sonstige 6ffentliche Belange
nicht beeintrachtigt werden.

IFSP resultierenden Immissionswerte Li von
Teilflachen ist nach dem alternativen
Verfahren der DIN ISO 9613-2, Nr. 7.3.2, fur
eine mittlere Flachenquellhéhe von 1.5 m Uber
Grund durchzufiihren. Herausragende
Einzelquellen sind entsprechend ihrer
Emissionshéhen zu beriicksichtigen.

Die Reflexionen sind bis zur ersten Reflexion
zu beriicksichtigen und fiir die
Gebaudefassaden ist ein Reflexionsverlust in
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Hohe von 1 dB(A) zu Grunde zulegen.

Ein rechnerischer Nachweis zur Einhaltung der
Orientierungswerte bzgl. des
StraBenverkehrslarms ist auf Grundlage der
schalltechnischen Rechenvorschrift RLS 90
,Richtlinie fir den Larmschutz an StraRen”
unter Beriicksichtigung der vorgenommenen
Larmminderungsmaf3nahmen vorzunehmen.

Ein rechnerischer Nachweis zur Einhaltung der
Orientierungswerte bzgl. des
Schienenverkehrslarms ist auf Grundlage der
schalltechnischen Rechenvorschrift RLS 90
»Richtlinie zur Berechnung der
Schallimmissionen von Schienenwegen” unter
Beriicksichtigung der vorgenommenen
Larmminderungsmaflnahmen vorzunehmen.

Ein rechnerischer Nachweis zur Einhaltung der
Orientierungs-/ Immissionsrichtwerte bzgl. des
Gewerbelarms (Anlagenlarm) ist auf
Grundlage der TA Larm ,Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm*“ unter
Berlicksichtigung der vorgenommenen
Larmminderungsmaflnahmen vorzunehmen.

Vorschriften

Zur Umsetzung der Festsetzungen zum
Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sind folgende
Grundlagen maRgeblich:

e VDI-Richtlinie 2719 ,Schallddmmung von
Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®,
Herausgeber Deutsches Institut fiir
Normung, Beuth-Verlag, Berlin, 1987,

e DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*,
Herausgeber Deutsches Institut fir
Normung, Beuth-Verlag, Berlin, 1989
sowie 2016.

Diese Unterlagen kdnnen in der
LBeratungsstelle Planen — Bauen — Umwelt*
der Stadt Braunschweig, Langer Hof 8,
eingesehen werden.

Kampfmittel

Im Planungsbereich besteht auf Teilflachen
ein Verdacht auf Bombenblindgéanger aus
dem 2. Weltkrieg. Eine Gefahrenerkundung/
Oberflachensondierung auf
Bombenblindganger ist aus
Sicherheitsgriinden vor Beginn von

Baumafinahmen durchzufiihren.

Werden bei der Sondierung Verdachtspunkte
auf Kampfmittel festgestellt, sind diese
Verdachtspunkte zu 6ffnen und
gegebenenfalls vorhandene Kampfmittel zu
bergen.

Entwasserung

Das auf den privaten Grundstiicken
anfallende Niederschlagswasser in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6

sowie im Mischgebiet Ml 1 ist auf den
Grundstticken zu versickern.

Qualifizierter Freiflachenplan

Mit den Bauunterlagen ist fur die Baugebiete
WA 1 ein qualifizierter Freiflachenplan
einzureichen.

Gehdlzanpflanzungen

Fur die auf externen Ausgleichsflachen
genannten Geholzanpflanzungen sind
Gehdlze nachweislich aus autochthonen
Erntebestanden mit dem Herkunftsgebiet 1
(entsprechend dem Leitfadens zur
Verwendung gebietseigener Gehdlze des
BMU 2012) zu verwenden.

Gashochdruckleitung

Im Plangebiet verlauft eine
Gashochdruckleitung der Avacon AG (siehe
Leitungsrecht 1). Uberbauungen,
Bepflanzungen und andere Eingriffe innerhalb
des 10 m-Schutzstreifens der
Gashochdruckleitung sind unzulassig. Um
dem Risiko méglicher Einwirkungen und
Beeintrachtigungen im Schutzraum der
Leitung entgegenzuwirken, ist es geboten, zu
samtlichen relevanten Eingriffen friihzeitig das
Einvernehmen der Leitungstragerin
einzuholen. Auf die Leitungsschutzanweisung
der Avacon AG wird verwiesen.
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Stadt % Braunschweig Anlage 5

Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift
Dibbesdorfer StraRe - Siid QU 62
Zeichnerische Festsetzungen (Geltungsbereich A) mit Abgrenzung des ErschlieRungsgebietes

Stand: Beteiligung gem. § 3(2) BauGB, 26.04.2018
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