Stadt Braunschweig 19-09906

Der Oberburgermeister Beschlussvorlage
offentlich

Betreff:

Stadtebaulicher Vertrag "An der Scholke-Neu", HO 54
Stadtgebiet zwischen WiedebeinstralRe, KreuzstraBe und Scholke
(Geltungsbereich A)

Stadtgebiet Gemarkung Watenbduttel, Flur 3, Flurstick 288/93
(Geltungsbereich B)

Stadtgebiet Gemarkung Hondelage, Flur 5, Flurstlick 168/3
(Geltungsbereich C)

Organisationseinheit: Datum:
Dezernat lli 26.02.2019
61 Fachbereich Stadtplanung und Umweltschutz

Beratungsfolge Sitzungstermin Status
Planungs- und Umweltausschuss (Entscheidung) 20.03.2019 o]
Beschluss:

,Dem Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages fiir das Baugebiet ,An der Scholke-Neu®,
HO 54, zwischen der Stadt, der Stadtentwasserung Braunschweig GmbH und der FIBAV
Finanzdienstleistungs-Immobilienvermittlungs-Gesellschaft mbH als Erschliefungstragerin
mit den in der Begriindung aufgefiihrten 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. 4 d der Hauptsatzung der Stadt. Im
Sinne dieser Zustandigkeitsnorm handelt es sich bei dieser Vorlage um einen Beschluss
Uber den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages, fir den der Planungs- und
Umweltausschuss beschlusszustandig ist.

Sachverhalt:

Die Stadt hat im Jahr 2016 den Satzungsbeschluss flir den Bebauungsplan ,An der Schél-
ke“, HO 41, gefasst. Mit der Erschlieungstragerin war parallel zum Bebauungsplanverfah-
ren ,An der Scholke®, HO 41, am 26. April 2016 ein stadtebaulicher Vertrag tber die Uber-
nahme von ErschlieRungs- und Folgekosten abgeschlossen worden. Der Bebauungsplan
war am 9. November 2016 in Kraft getreten und gleichzeitig wurde der stadtebauliche Ver-
trag wirksam.

Gegen diesen Bebauungsplan ist ein Normenkontrollverfahren anhangig. Anfang 2018 wur-
de der Bebauungsplan ,An der Schélke®, HO 41, durch das Oberverwaltungsgericht Line-
burg im Normenkontroll-Eilverfahren bis zum Abschluss des Hauptverfahrens auf3er Vollzug
gesetzt. Es ist damit zu rechnen, dass der Bebauungsplan ,,An der Schélke®, HO 41, fir un-
wirksam erklart wird.

Die Stadt beabsichtigt, unabhangig vom Abschluss des Normenkontrollverfahrens in einem
neuen Bebauungsplanverfahren den Bebauungsplan ,,An der Schoélke-Neu®, HO 54, aufzu-
stellen, um Baurecht entsprechend des Bebauungsplanes ,An der Schélke®, HO 41, zu
schaffen. Parallel ist ein Verfahren zur 145. Anderung des Flachennutzungsplanes durchzu-
fUhren.




Die Erschlieffungstragerin beabsichtigt, das Gebiet ,An der Scholke-Neu®, HO 54, auf eigene
Kosten und eigenes Risiko zu realisieren. Es ist beabsichtigt, mit der ErschlieRungstragerin
einen stadtebaulichen Vertrag abzuschlieRen, in dem sich diese verpflichtet, alle mit der
Realisierung des Baugebietes verbundenen Mallnahmen und Kosten zu Ubernehmen.
Gleichzeitig soll der stadtebauliche Vertrag vom 26. April 2016 im gegenseitigen Einverneh-
men aufgehoben werden.

Die unentgeltliche Ubertragung der zukinftigen &ffentlichen ErschlieBungs-, Griin- und Aus-
gleichsflachen auf die Stadt erfolgt mit einem separaten Grundstlickslibertragungsvertrag.

Vertragsinhalte
Der stadtebauliche Vertrag wird folgende wesentliche Inhalte haben:
l. Vertragsaufhebung

Der stadtebauliche Vertrag ,An der Scholke®, HO 41, vom 26. April 2016 wird in gegenseiti-
gem Einvernehmen aufgehoben.

[l. Erschlielung

1. Die Stadt Ubertragt die 6ffentliche ErschlieBung des Baugebietes auf die Erschlie-
Rungstragerin.

2. Die Stadtentwasserung verpflichtet sich, die dffentlichen Entwasserungsanlagen nach
MaRgabe des Vertrages herzustellen.

3. Das Vertragsgebiet umfasst die in der Anlage 1 schwarz umrandete Flache (Geltungs-
bereich A einschl. der Anbindung der neuen Erschlielungsstralie an die Wiedebein-
stralle und die Einmindung in die Kreuzstral’e) und die Geltungsbereiche B und C
(Anlagen 3.3 und 3.4).

4.  Die ErschlieSungstragerin verpflichtet sich, die 6ffentlichen Erschliefungsanlagen in-
nerhalb des Vertragsgebietes (s. Nr. 3) herzustellen.

5. Die Erschliefung des Gebietes im Sinne des Vertrages umfasst:

a. das Freimachen der 6ffentlichen ErschlieRungsflachen einschl. des Abtragens des
Oberbodens und einer Oberflachensondierung auf Kampfmittel einschl. Bergung
ggf. vorhandener Kampfmittelobjekte im gesamten Vertragsgebiet,

b. das erstmalige Herstellen des Strallenkdérpers (einschl. der Einmindungsbereiche in
die vorhandenen Stral3en und der Verbindung zwischen der Wiedebeinstralle und
der Quartiersstrae 1) und seines Zubehdrs sowie der 6ffentlichen Parkplatzflachen
einschl. der Entwasserung dieser Flachen bis zum Sammelkanal und der Begru-
nung einschl. Strallenraumbegrinung mit dreijahriger Entwicklungspflege im An-
schluss an die Fertigstellungspflege,

c. das Herstellen der 6ffentlichen Entwasserungsanlagen inklusive der Herstellung der
festgelegten Anschlussleitungen der Grundstlicksentwasserung auf 6ffentlichen
Flachen bis ca. 1 m auf die privaten Grundstlicke und die Herstellung des Regen-
rickhaltebeckens auf der Flache fir Wasserwirtschaft,

d. das Herstellen der selbststandigen 6ffentlichen Grinanlagen 1 und 2 mit Spielfla-
chen, Wegen und Mdblierung einschl. Fertigstellungspflege und einer dreijahrigen
Entwicklungspflege im Anschluss an die Fertigstellungspflege,

e. das Herstellen der 6ffentlichen Grunflache 3 einschl. der festgesetzten Bermen,



10.

11.

f. das Herstellen der erforderlichen Beleuchtung und Beschilderung/Markierung ge-
maf StVO sowie Stralen- und Hinweisbeschilderung einschl. Einholen der ver-
kehrsbehdrdlichen Genehmigung der genannten Anlagen, deren Notwendigkeit fir
die jeweilige Flache mit der Stadt einvernehmlich abzustimmen ist,

jeweils nach Mal3gabe der im Zeitpunkt des Beginns der jeweiligen Baumaflinahme guil-
tigen Standards der Stadt, des einvernehmlich abzustimmenden StralRenausbaupla-
nes, der mit der Stadt und der Stadtentwasserung abzustimmenden Entwasserungs-
planung, der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, der
ortlichen Gegebenheiten und der technischen Vorschriften und Richtlinien.

Die ErschlieBungstragerin legt einvernehmlich mit der Stadt eine Zeitplanung fir die
Bauvorbereitung und die Bauabwicklung fest. Darin ist aufzunehmen, dass mit Bezugs-
fertigkeit der ersten Gebaude eine provisorische und mit der endgultigen Herstellung
der StralRen auch die endgultige Beleuchtung und Beschilderung aufzustellen ist.

Die Stadtentwasserung wird im Einvernehmen mit der ErschlieBungstragerin die Ent-
wasserungsanlagen herstellen oder herstellen lassen. Spatestens nach Abschluss der
Herstellung der Entwasserungsanlagen im 6ffentlichen Bereich ist das notwendige Re-
genwasserrickhaltevolumen vorzuhalten. Um die Regenentwasserung des Baugebie-
tes sicherzustellen, ist eine Auffullung des Gelandes um ca. 60 cm erforderlich (mit
Ausnahme der zukiinftigen 6ffentlichen Grinflache).

Da das Grundwasser im Vertragsgebiet mit leichtfllichtigen halogenierten Kohlenwas-
serstoffen belastet ist, sind wahrend der Bauphase vor der Ableitung des Grundwas-
sers in die Kanalisation von der ErschlieBungstragerin Reinigungs- und Wasserhal-
tungsmalinahmen durchzufihren.

Auf den Flachen, die im Bebauungsplan als ,Flachen, deren Béden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ gekennzeichnet sind, missen im Bereich offe-
ner Beete und Grunflachen oberflachennah (bis zu einer Tiefe von mindestens 0,30 m)
die malRgebenden Prifwerte der Bundesbodenschutzverordnung sowie der Ben-
zo(a)Pyren-Prufwert von 1 mg/kg unterschritten werden. Im Bereich der Kinderspielfla-
che mussen oberflachennah bis zu einer Tiefe von 0,35 m die maftgebenden Prifwerte
der Bundesbodenschutzverordnung sowie der Benzo(a)Pyren-Prifwert von 0,5 mg/kg
unterschritten werden. Dies kann durch Bodenaustausch oder Bodenauftrag erfolgen.
Ein gutachterlicher Nachweis ist erforderlich.

Die Ubernahme der zukiinftigen 6ffentlichen Flachen im Vertragsgebiet durch die Stadt
erfolgt nach deren mangelfreier Fertigstellung. Die ErschlieBungstragerin wird diese
Flachen nach mangelfreier Fertigstellung unentgeltlich und kosten- und lastenfrei an
die Stadt Gbertragen.

Die Erschliefungstragerin tragt die Kosten fur alle MaRnahmen, die ihr mit dem stadte-
baulichen Vertrag Ubertragen werden. Die Kosten der dffentlichen Entwasserungsanla-
gen tragt die Stadtentwasserung.

I1l. AusgleichsmaRnahmen

Die ErschlieBungstragerin verpflichtet sich zur Herstellung der AusgleichsmalRnahmen in den
Geltungsbereichen A, B und C gemal} den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,An der Scholke-Neu®, HO 54.

IV. FolgemaRnahmen und Kostenerstattungen

1.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entsteht durch die Realisierung der neuen
Wohnbebauung ein rechnerischer Bedarf an 150 m? Jugendspielflache. Die Stadt be-



absichtigt, diesen Bedarf durch Erweiterung des vorhandenen Jugendplatzes im Be-
reich der StralRe ,Kalberwiese“ zu decken. Die ErschlieRungstragerin verpflichtet sich
zur Erstattung der tatsachlichen Kosten fiir Planung, Baugenehmigungsverfahren, Her-
stellung und Abnahme durch eine amtlich anerkannte Uberwachungsorganisation (ma-
ximal 12.000 € Herstellungskosten zuzuglich Planungskosten), wenn der Baubeginn
innerhalb von 10 Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplanes ,An der Scholke-
Neu“, HO 54, erfolgt.

2. Die ErschlieSungstragerin erstattet der Stadt 50 % der tatsachlichen Herstellungskos-
ten der offentlichen Regenentwasserungsanlagen.

3. Die Erschlieffungstragerin verpflichtet sich zur Erstattung der auf 20 Jahre kapitalisier-
ten Pflegekosten fir die StraRenraumbegriinung, die 6ffentlichen Griinanlagen einschl.
der Spielflache, der Erweiterungsflache des Jugendplatzes und der externen Aus-
gleichsflachen.

4, Die ErschlieBungstragerin verpflichtet sich, der Stadt die Verkehrswerte der im Eigen-
tum der Stadt stehenden Flachen fir die Herstellung der 6ffentlichen Grinflache 3, die
Ausgleichsflache im Geltungsbereich B und die Erweiterungsflache des Jugendplatzes
zu erstatten. Der Verkehrswert der Flache fir das Regenrickhaltebecken wurde der
Stadt bereits aufgrund des stadtebaulichen Vertrages ,An der Schélke®, HO 41, erstat-
tet.

5. Eine Teilflache der zuklnftigen 6ffentlichen Grinflache 3 befindet sich derzeitig noch in
Fremdeigentum (siehe Anlage 5). Die Stadt beabsichtigt, die Flache anzukaufen. Die
ErschlieBungstragerin verpflichtet sich, der Stadt die Grunderwerbskosten einschl.
Grunderwerbsnebenkosten dieser Flache zu erstatten, soweit ein Erwerb innerhalb von
10 Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplanes erfolgt.

Finanzielle Auswirkungen

Durch den Abschluss des stadtebaulichen Vertrages werden keine unmittelbaren finanziellen
Verpflichtungen der Stadt begriindet.

Der Bedarf an Schulplatzen kann in den bestehenden Grundschulen gedeckt werden,
sodass keine Folgekosten fir die Schaffung von Schulplatzen entstehen werden.

Der Bedarf an Kitaplatzen konnte zum Zeitpunkt des Abschlusses des stadtebaulichen
Vertrages ,An der Scholke®, HO 41, im Jahre 2016 ebenfalls von bestehenden Einrichtungen
gedeckt werden. Der im Rahmen des neuen Bebauungsplanverfahrens ,An der Scholke-
Neu“, HO 54, ermittelte Bedarf an 9 Kindergarten- und 7 Krippenplatzen kann durch die
Erweiterung der stadtischen Kita Schoélkestralle gedeckt werden. Um die
ErschlieBungstragerin durch das Erfordernis des neuen Bebauungsplanverfahrens und des
neuen stadtebaulichen Vertrages, das er nicht zu vertreten hat, nicht schlechter zu stellen,
sieht der stadtebauliche Vertrag auch weiterhin keine Kostenbeteiligung fur die Schaffung
von Kitaplatzen vor.

Aus den gleichen Grinden sieht der stddtebauliche Vertrag nicht den sonst Gblichen,
20 %igen Anteil fur sozialen Wohnungsbau vor.

Der Bau der Entwasserungsanlagen ist eine sog. Besondere Mallhahme gemafl Abwasser-
entsorgungsvertrag zwischen der Stadtentwasserung Braunschweig GmbH (SE|BS) und der
Stadt. Die Kosten werden von der SE|BS Ubernommen und Uber die Abwassergebuhren
refinanziert.

Leuer



Anlage/n:
Anlage 1:
Anlage 2:

Anlage 3.1:
Anlage 3.2:
Anlage 3.3.
Anlage 3.4:

Anlage 4:
Anlage 5:

Vertragsgebiet

Nutzungsbeispiel, Geltungsbereich A - Entwurf

Bebauungsplan ,An der Schdlke-Neu®, Geltungsbereich A - Entwurf
Planzeichenerklarung

Bebauungsplan ,An der Schoélke-Neu®, Geltungsbereich B - Entwurf
Bebauungsplan ,An der Scholke-Neu“, Geltungsbereich C - Entwurf

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,,An der Scholke-Neu® - Entwurf
Lageplan der Retentionsflache im Geltungsbereich A



Stadt Braunschweig Anlage 1

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
An der Scholke-Neu HO 54
Vertragsgebiet
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Stadt %ﬁg Braunschweig Anlage 2

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
An der Schélke-Neu HO 54
Nutzungsbeispiel zum Bebauungsplan, Stand: 6. Februar 2019, § 3 (2) BauGB

markung Altpetritor

19
1

Gemarkung{Hohetor
Flur]

it

T
]

[

MafRstab 1: 2000 0 200 40 60 80 100

Stadtgrundkarte " der Stadt Braunschweig, erstellt auf Grundlage der Liegenschaftskarte 2 I I I I I 1
" © Stadt Braunschweig Abteilung Geoinformation

2@ Q LGN st or Geoinformation




Stadt £ Braunschweig Anlage 3.1
Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
An der Schélke-Neu HO 54

Zeichnerische Festsetzungen Geltungsbereich A, Stand: 6. Februar 2019, § 3 (2) BauGB
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Stadt Braunschweig

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
An der Schélke-Neu

Anlage 3.2

HO 54

Planzeichenerklarung, Stand: 6. Februar 2019, § 3 (2) BauGB

Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet

Mal der baulichen Nutzung, Hohen baulicher Anlagen in
Metern (iber dem Bezugspunkt entsprechend textlicher
Festsetzung

0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

-1 Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Héchstmal
] Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

@ Zahl der Vollgeschosse zwingend

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
o offene Bauweise
a abweichende Bauweise

s Baugrenze

Verkehrsflachen

|:| Stralenverkehrsflachen

Flachen und Anlagen der Ver- und Entsorgung

=D

@ Wertstoffcontainer

Elektrizitat

Griinflachen
":

Parkanlage (&ffentlich)

Flache fiir Hochwasserschutz entsprechend textlicher
Festsetzung

Wasserflachen

{’\’\’ Regenriickhaltebecken
®

MaRnahmen fiir Natur und Landschaft

Spielplatz (6ffentlich)

[TTTT Flache flir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
H Entwicklung von Boden,Natur und Landschaft
entsprechend textlicher Festsetzung

[0 000 Umgrenzung von Flachen zum

o Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen
entsprechend textlicher Festsetzung

@ Erhaltung einzelner Bdume
Sonstige Festsetzungen

I B Gronze des Geltungsbereiches
—e—e—e-Nutzungsabgrenzung

——=r Geh-, Fahr- und Leitungsrecht entsprechend
oo textlicher Festsetzung

LPB 11l
LPB I

Abgrenzung der unterschiedlich festgesetzten
Larmpegelbereiche LPB 11l / LPB Il

Hinweise

@ Izl Hinweis auf textliche Festsetzung
st.F. IV 1.

—,&k MaRangaben in Metern

Nachrichtliche Ubernahmen

r Gewasser ll. Ordnung

Kennzeichnung

Flachen, deren Boden erheblich mit mweltgefahr-
E denden Stoffen belastet sind

Bestandsangaben

I:I Wohngebaude

I:I Neben- bzw.
Wirtschaftsgebaude

Gebaude nicht im amtlichen
Liegenschaftskataster enthalten

o——° Flurstlicksgrenze
I1 vorh. Geschosszahl
303 % Flurstiicksnummern
74,0/
Z=735 Hohenangaben lber NN

Bdschung



Braunschweig Anlage 3.3

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
An der Schélke-Neu HO 54
Zeichnerische Festsetzungen Geltungsbereich B, Stand: 6. Februar 2019, § 3 (2) BauGB
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Braunschweig Anlage 3.4

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
HO 54

An der Schélke-Neu
Zeichnerische Festsetzungen Geltungsbereich C, Stand: 6. Februar 2019, § 3 (2) BauGB
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Stadt Braunschweig

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
LAn der Scholke-Neu*

Anlage 4
Stand: 06.02.2019

HO 54

Textliche Festsetzungen und Hinweise

A Stadtebau

gemaR § 1 a und § 9BauGB m

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

| Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet WA 1 bis WA 5

1. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis 2
WA 5 sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 '
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulassig.

2. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 5 sind die Ausnahmen nach 8§ 4 Abs. 3
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und
WA 3 mit abweichender Bauweise sind aus-
schlieBlich Hausgruppen zuléssig. Diese dirfen
langer als 50 m sein.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Ge-
baudelangen bis jeweils max. 20 m zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 im stidlichen
Baufeld ist eine Uberschreitung der Baugren-
zen durch Terrassen und Uberdachte Terrassen
um bis zu 1,5 m zuléssig.

Garagen und Nebenanlagen

1 Maf der baulichen Nutzung, H6he baulicher
Anlagen

1. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 5 sind Uberschreitungen der zulassigen
Grundflachen gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauN- 11
VO durch die Grundflache von '
- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
bis maximal 35 % zul&ssig.

2.1  Inden Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und 1.2
WA 3 muss die Trauthohe mind. 6,5 m tber '
dem Bezugspunkt betragen.

2.2 Die Traufhdhe im Sinne dieser Festsetzung ist
die Schnittlinie der AuRenflachen der Aul3en- 1.3
wand mit der &uReren Dachhaut. '

2.3  Inden Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis

Garagen, offene Garagen (,Carports”) und
Stellplatze sind nur innerhalb der tiberbaubaren
Grundstucksflachen zuléssig.

Abweichend sind in den Allgemeinen Wohnge-
bieten WA 2 und WA 3 Stellplatze und offene
Garagen (,Carports“) auf der stralRenzuge-
wandten Seite auch auf3erhalb der Giberbauba-
ren Grundstucksflache zuléssig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1,
WA 4 und WA 5 missen Garagen einen Min-
destabstand von 5,0 m zur o6ffentlichen Ver-
kehrsflache aufweisen.

Pro Grundstiick ist nur eine Zufahrt in einer
Breite von maximal 4,0 m zuléssig.

WA 5 darf die Hohe der baulichen Anlage ma-
ximal 11,0 m Gber dem Bezugspunkt betragen.

Griinordnung

2.4 Bezugspunkt fur die Hohenangaben ist die Ho- 1
henlage der nachst gelegenen 6ffentlichen
oder privaten Verkehrsflache an dem Punkt der 11
StralRenbegrenzungslinie, die der Mitte der
straflenzugewandten Gebaudeseite am nachs-
ten liegt.

Steigt oder fallt das Gelande vom Bezugspunkt
zur Mitte der straBenseitigen Geb&udeseite, so
ist die Normalhthe um das MaR der natirlichen
Steigung oder des Gefélles zu veréandern.

Erhaltung von Bdumen

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache | 1 | sind
die vorhandenen Baume mit einem Stammum-
fang von mindestens 80 cm durch geeignete
MaRnahmen entsprechend RAS-LP 4 und DIN
18920 zu schiitzen, zu pflegen und auf Dauer
zu erhalten. Abgange sind gleichwertig spates-
tens in der folgenden Pflanzperiode am unge-
fahr gleichen Ort nachzupflanzen.

Bebauungsplan ,An der Schélke-Neu“ HO 54
Hinweis: Es gilt die BauNVO 1990/2013

Textliche Festsetzungen, Stand: 06.02.2019
Verfahrensstand: § 3 (2) BauGB



1.2

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

-2-

Innerhalb der festgesetzten Flache fir die
Wasserwirtschaft sind die in der Planzeichnung
festgesetzten zu erhaltenden Baume sowie
vorhandene Baume mit einem Stammumfang
von mindestens 80 cm durch geeignete Mal3-
nahmen entsprechend RAS-LP 4 und DIN
18920 zu schitzen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Abgange sind gleichwertig spétes-
tens in der folgenden Pflanzperiode am unge-
fahr gleichen Ort nachzupflanzen. Zul&ssig ist
die Entnahme von Baumen fir die Herstellung
des Regenwasserriickhaltebeckens, ausge-
nommen der in der Planzeichnung festgesetz-
ten zu erhaltenden Baume.

Otffentliche Flachen

In der PlanstraRe 4 sowie innerhalb der in der
offentliche Grunflache | 2 | befindlichen Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen mindestens 17 mit-
telkronige Laubb&ume zu pflanzen. Zusétzlich
sind innerhalb der Planstraf3en 1 bis 3 mindes-
tens 13 mittelkronige Laubbdume zu pflanzen.

Fur die anzupflanzenden Baume auf offentli-
chen Verkehrsflachen ist je Baum eine offene
Vegetationsflache von mindestens netto 2,0 m
Breite und in der Regel 9 m2 Flache vorzuse-
hen. Die Flachen sind dauerhaft zu begrinen
und nachhaltig gegen Uberfahren zu schiitzen.
Im Gehwegbereich an der Planstral3e 4 sind
die Baumscheiben zuséatzlich durch einen ge-
eigneten Wurzelschutz gegen Trittbelastungen
zu schitzen.

Die o¢ffentliche Grinflache ist unter Einbe-
ziehung bestehender Vegetationsstrukturen mit
Wiesen- und Rasenflachen anzulegen und mit
Einzelbdumen und einzelnen dichten Geholz-
gruppen zu gestalten. Die Mahd der Wiesen-
und Rasenflachen erfolgt max. zweimal pro
Jahr mit Abfuhr des Mahdgutes. Fir dichte Ge-
hélzanpflanzungen sind ausschlief3lich stand-
ortheimische Laubgehdlze, fiir Einzelbdume
Uiberwiegend standortheimische Laubbdume
oder Obstbdume zu verwenden. In der mit
Spielplatz gekennzeichneten Flache sind Kin-
derspielflachen von mindestens 200 m?2 zu rea-
lisieren.

Auf der festgesetzten Flache fir die Wasser-
wirtschaft ist ein Regenwasserriickhaltebecken
mit einem Fassungsvermdgen von mindestens
630 m3 anzulegen. Das Regenwasserriickhal-
tebecken ist als Mulde mit wechselnden B6-
schungsneigungen zwischen 1:2 bis 1:4 herzu-
stellen. Die Randbereiche des Beckens sind
gruppenweise mit standortheimischen Gehdl-
zen im Wechsel mit Wiesenbereichen zu be-
grinen. Die Wiesenbereiche sind mit einer ar-
tenreichen und standortgerechten Krauter-/
Grasermischung einzusaen und mit mindes-
tens 5 hochstdmmigen Laubbaumen zu be-
pflanzen. Zufahrtsbereiche sind mit Schotterra-
sen zu befestigen.

Die &ffentlichen Grinflachen [2] sind durch die
unter A V 2.1 festgesetzten Baumpflanzungen
und durch gegliederte Gehdlzstrukturen sowie
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die Anlage von Wiesen- oder Rasenflachen zu
begriinen.

In der offentliche Griinflache ist durch Ab-
grabungen ein durch unterschiedliche Tiefen
und Boschungen mit unterschiedlichen Nei-
gungen naturnah gestalteter Retentionsraum
von mind. 910 m3 zu schaffen. Die Flache ist
durch gegliederte Gehdlzstrukturen sowie die
Anlage von Wiesen- oder Rasenflachen zu be-
grinen.

Private Flachen

In den Flachen fiir Anpflanzungen in den All-
gemeinen Wohngebieten WA 1, WA 4 und
WA 5 ist eine einreihige Hecke aus standortge-
rechten Laubgehdlzen im Pflanzabstand von
0,5 - 1,0m und mit einer Mindesththe von
1,0 m zu pflanzen, die als geschnittene oder
freiwachsende Hecke angelegt werden kann.

Ubergéange von einer durchgefiihrten Gelande-
aufschuttung auf das Ursprungsniveau von 6f-
fentlichen Griinflachen sind auf dem jeweiligen
Privatgrundstiick abzuwickeln. Dabei u.U. zur
Anwendung kommende Winkelstltzelemente
sind zur Offentlichen Griinflache hin mit Klet-
terpflanzen zu beranken oder mit einer Hecke
einzugriinen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
WA 1, sind auf den Grundstiicken je angefan-
gene 750 m2 Grundsticksflache mindestens
ein mittelkroniger Laubbaum wie Eberesche,
Hainbuche oder Feldahorn oder als Hoch-
stamm zu pflanzen. Zusétzlich sind je angefan-
gene 750 m? Grundsticksflache zwei Grof3-
straucher zu pflanzen.

Stellplatzanlagen fur jeweils mindestens vier
Pkw sind mit Ausnahme der Zufahrten mit einer
mindestens 0,8 m hohen Hecke aus Laubge-
hélzen einzugriinen.

Auf privaten Grundstiicksflachen mit mindes-
tens sechs Stellplatzen ist je angefangene
sechs Stellplatze ein mindestens mittelkroniger
Laubbaum zu pflanzen und als gliederndes
Element in die Stellplatzanlage zu integrieren.

Allgemeine Festsetzungen zur Begriinung

Fir die zu pflanzenden Gehdlze gelten folgen-

de Mindestpflanzqualitaten:

- Laubbaume: Hochstamme mit Mindeststamm-
umfang 16 bis 18 cm in 1,0 m Hohe;

- Obstbaume: Hochstamm, 10 bis 12 cm
Stammumfang in 1,0 m Héhe;

- Heister: 150 bis 200 cm, 2 x verpflanzt;

- Straucher: verpflanzt, 60 bis 100 cm Hbéhe.

Die festgesetzten Anpflanzungen sind fachge-
recht auszufiihren, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang spatestens in der folgenden Pflanz-
periode gleichwertig zu ersetzen. Die Kronen
bestehender und als Hochstamm neu zu pflan-
zender Baume sind in ihrem nattrlichen Habi-
tus zu erhalten. Ein Ruckschnitt ist allenfalls
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zum Erhalt der Verkehrssicherheit und der ent-
sprechenden Pflege zuléssig.

Es sind folgende Fertigstellungstermine der

gemal A V "Grinordnung" festgesetzten An-

pflanzungen einzuhalten:

- fur Pkt. A V 2. Herstellung spéatestens ein
Jahr nach Fertigstellung der Verkehrsflachen;

- fur Pkt. A V 3. Herstellung spéatestens ein
Jahr nach Bezugsfertigkeit des Hauptgebau-
des.

Fur alle offentlichen Pflanz- und Rasenflachen
ist im Anschluss an die Fertigstellungspflege
eine dreijahrige Entwicklungspflege durchzu-
fuhren.

Zugéange von privaten Grundstiicken auf offent-
liche Grunflachen sind nicht zul&ssig.

\

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

11

1.2

13

1.4.
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2.2

Geltungsbereich A

In verbleibenden Altbaumen im Geltungsbe-
reich A sind mindestens funf Nisthilfen fir Ni-
schen- und Héhlenbriter anzubringen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und
WA5 ist pro Grundstilick jeweils eine Nisthilfe
far Nischen- und Ho6hlenbriter am Gebéaude
anzubringen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1,
WA 2 und WA 4 ist pro Grundstiick jeweils eine
Nisthilfe fur Flederm8use am Geb&ude anzu-
bringen.

Die Auswahl und die Positionierung der unter
den Pkt. A VI 1.1 bis A VI 1.3 festgesetzten
Nisthilfen fur Vogel und Flederméuse sind mit
der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Es sind folgende Fertigstellungstermine der
gemal A VI 1. festgesetzten MaRhahmen ein-
zuhalten:

- fir A VI 1.1 Abschluss der Herstellung spa-
testens bis Beginn der ErschlieBungsarbei-
ten;

- fur AVI 1.2 und A VI 1.3 Abschluss der Her-
stellung spéatestens ein Jahr nach Bezugsfer-
tigkeit des Hauptgebaudes.

Geltungsbereich B

Die im Geltungsbereich B gelegene Flache,
Gemarkung Watenbuttel, Flur 3, Flurstiick
288/93, fur Mafinahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschatft ist in einem Umfang von 6.840 m2
zu mesophilem Grunland feuchter Standorte zu
entwickeln. Hier ist max. zweimal pro Jahr eine
Mahd vorzunehmen mit Abfuhr des Mahdgutes.

Der nordliche Grundstiicksteil ist in einem Um-
fang von 6.000 m2 zu einem Hartholzauenwald
zu entwickeln. Auf dieser Flache ist alle 5-7 m
die Grasnarbe abzuziehen und seitlich einzu-
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bauen. Die Abplaggungsflachen sollen max. 4-
7 m2 groR sein. Die abgeplaggten Einzelflachen
werden mit 15 — 20 Gehdélzen (Pflanzqualitat:
Forstware) dicht bepflanzt. Der Waldbestand
bleibt der freien Entwicklung tberlassen.

Am sidlichen Rand der in 2.2 genannten Wald-
neugrindungsflache sind durch Abgrabungen
Flutmulden auf einer 2.500 m?2 grofl3en Flache
in Ost-West-Richtung durch Erweiterungen der
bestehenden Mulden herzustellen. Mit dem
Aushubboden ist eine Geléandekuppe an der
Sidgrenze zu gestalten. Auf dieser Gelénde-
kuppe ist durch Sandauftrag ein Huderplatz fir
Rebhihner zu schaffen und dauerhaft zu erhal-
ten.

Der Quellbereich/-graben an der Sidgrenze ist
als Amphibiengewassser zu entwickeln. Der
Bereich ist auf entsprechendem Niveau einzu-
stauen, bedarfsweise zu vertiefen bzw. aufzu-
weiten.

Fir eine Beweidung des Grinlandes ist ein
viehkehrender Elektrozaun zu errichten.

Die MaRnahmen innerhalb des Geltungsberei-
ches B missen spétestens innerhalb eines
Jahres nach Beginn der ErschlieBungsarbeiten
fertiggestellt sein. Die Anpflanzungen sind
fachgerecht auszufiihren und dauerhaft zu er-
halten.

Geltungsbereich C

Die im Geltungsbereich C gelegene Flache,
Gemarkung Hondelage, Flur 5, Flurstlick 168/3,
fur MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist
als Griunland zu bewirtschaften. Dabei ist die
Flache zwischen Juni und Dezember mit bis zu
drei GroRvieheinheiten zu beweiden.

Innerhalb der Flache sind zusatzlich drei Sand-
kuppen als Huderstellen fur Rebhihner zu
schaffen und dauerhaft zu erhalten.

Auf der gesamten Westseite des Grundstiicks
ist eine spezielle Einfriedung zu errichten, die
fur Weidevieh nicht passierbar sein darf, fur
Wildtiere jedoch durchléssig ist.

In die Flache sind 5 Baumstubben einzubrin-
gen. Zusétzlich ist eine Stieleiche (Quercus
rubor) mit einem Mindeststammumfang von 16
— 18 cm, gemessen in 1,0 m Héhe zu pflanzen
und dauerhaft gegen Verbiss durch Weidevieh
oder Wildtiere zu schiitzen.

Entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze sind
in einem funf Meter breiter Streifen auRerhalb
des Weidezauns je angefangene 100 m? je 2
Obstbaume und 2 Straucher entsprechend der
in V 4. aufgefiihrten Pflanzqualitéat zu pflanzen.
Dabei sind die Arten Essbare Ebersche (Sor-
bus aucuparia), Hauszwetschge (Prunus do-
mestica Hauszwetsche), Vogelkirsche (Prunus
avium), Kornelkirsche (Cornus mas), Hasel
(Corylus) und Kirschpflaume (Prunus cerasife-
ra) zu pflanzen.
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Die MaRnahmen innerhalb des Geltungsberei-
ches C missen spatestens innerhalb eines
Jahres nach Beginn der ErschlieRungsarbeiten
fertiggestellt sein. Die Anpflanzungen sind
fachgerecht auszufihren, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang spatestens in der folgenden
Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen. Fur alle
Anpflanzungen ist im Anschluss an die Fertig-
stellungspflege eine dreijahrige Entwicklungs-
pflege durchzufuhren.

Die gemaR den textlichen Festsetzungen VI Nr.
2 bis 3 festgesetzten MaRhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft dienen i.S. von 88§ 18, 19
und 21 Bundesnaturschutzgesetz i.V. mit § la
BauGB dem Ausgleich der durch den Bebau-
ungsplan HO 54 zu erwartenden Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft.

Sie werden den nachfolgend genannten FI&-
chen im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes im Sinne von §9 Abs. la BauGB und
§ 135 a BauGB wie folgt zugeordnet:

66%
34%
16,2%

Allgemeine Wohngebiete:
Offentliche Flachen:
darin enthalten Planstral3e 4:

VIl

Sonstige Festsetzungen

Geh-,Fahr- und Leitungsrechte

Gehrecht zugunsten der Anlieger, Geh- und
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsor-
gungstrager.

Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger,
Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Ver-
und Entsorgungstrager.

B Ortliche Bauvorschrift
GemaR §§ 80, 84 NBauO in Verbindung mit
8 9 Abs. 4 BauGB.

Geltungsbereich

Die Ortliche Bauvorschrift gilt fir alle Allgemei-
nen Wohngebiete im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes.

Dacher

Vil

Festsetzungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes

In den Allgemeinen Wohngebieten sind bei Er-
richtung und Anderung von Gebauden an den
Fassaden von schutzbedurftigen Aufenthalts-
raumen (i. S. von DIN 4109 und VDI 2719)
passive SchallschutzmaflRnahmen nach den
Bestimmungen fir die im Bebauungsplan fest-
gesetzten Larmpegelbereiche gem&R DIN 4109
~Schallschutz im Hochbau“ und geménR VDI-
Richtlinie 2719 ,Schallddmmung von Fenstern
und deren Zusatzeinrichtungen* durchzufiihren.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1,

WA 2, WA 3 und WA 5 sind im Larmpegelbe-
reich 11l schutzwirdige AuRenwohnbereiche der
einzelnen Wohneinheiten, wie z. B. Terrassen,
offene Loggien und Balkone auf der der Plan-
stral3e 4 zugewandten Geb&udeseite unzulas-
sig, sofern kein zusétzlicher Au3enwohnbe-
reich auf der von der Larmquelle abgewandten
Gebéudeseite - im direkten Schallschatten des
zugehorigen Gebéaudes - errichtet ist.

Von den Festsetzungen A VII 1 und A VII 2
kann ganz oder teilweise abgewichen werden,
wenn nachgewiesen wird, dass der erforderli-
che Schallschutz auf andere Weise gewabhrleis-
tet ist.

Dachneigung

1.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
WA 1, WA 2 und WA 3 diirfen nur Flachdacher
oder einseitige Pultdacher ausgefihrt werden.

Ein Flachdach im Sinne dieser Festsetzung ist
eine Dachflache, die eine Dachneigung von
max. 6° aufweist.

Ein einseitiges Pultdach im Sinne dieser Fest-
setzung ist eine einseitige geneigte Dachflache
mit einem First und einer Traufe und mit einer
Dachneigung von max. 10°.

Einfriedungen

In den Allgemeinen Wohngebieten dirfen bau-
liche Einfriedungen entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen und entlang der 6ffentlichen
Griinflache die H6he von 1,2 m Uiber dem Be-
zugspunkt nicht Gberschreiten.

Einfriedungen, die an die offentlichen Grunfla-
chen grenzen, sind nur als Hecken aus Laub-
gehdlzen oder als Hecken in Verbindung mit
einem integrierten Zaun zulassig. Entlang der
offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedun-
gen nur als bauliche Anlage oder als Hecke
aus Laubgehdlzen zulassig.
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Im Geltungsbereich A ist mit Kampfmitteln zu
rechnen. Aus Sicherheitsgriinden ist vor dem

Beginn von Baumafinahmen eine Flachenson-
dierung und Bergung méglicher Kampfmittel
durchzufuhren. Eine Kampfmittelbeseitigungs-
bescheinigung des Kampfmittelbeseitigungs-
dienstes Hannover ist der Stadt Braunschweig,

Abt. Umweltschutz, vor dem Beginn von Bau- 6.3
arbeiten vorzulegen.

Fur die gemaR A V "Grunordnung" und A VI
"MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft" festge-
setzten Anpflanzungen sind geeignete Gehdlz-
arten der Artenliste im Anhang der Begriindung
zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Im Plangebiet liegen bereichsweise oberfla-
chennahe Bodenverunreinigungen vor. Die Bo-
denverunreinigungen sind zeichnerisch als Fla-
chen gekennzeichnet, deren Béden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.
Die vorgesehene bauliche Nutzung ist nicht ge-
féhrdet. Bei Baumafnahmen ist im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens mit besonde-
ren Anforderungen / Nebenbestimmungen zu
rechnen.

In den gekennzeichneten Bereichen miissen im
Bereich offener Beete und Griinflachen ober-
flachennah (bis zu einer Tiefe von mindestens
0,30 m) die maf3gebenden Prufwerte der Bun-
desbodenschutzverordnung sowie der Ben-
zo(a)Pyren-Prifwert von 1 mg/kg unterschritten
werden. Dies kann durch Bodenaustausch oder
Bodenauftrag erfolgen. Ein gutachterlicher
Nachweis ist erforderlich.

Eine Nutzung des Grundwassers ist aufgrund
der Schadstoffbelastung durch leichtfliichtige
halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) nicht
zulassig. Bei Grundwasserhaltungsmafinah-
men ist mit Auflagen sowie ggf. mit Maf3nah-
men zur Abreinigung des geférderten Grund-
wassers zu rechnen.

Die Bestimmungen des Artenschutzes gemaf
§ 44 BNatSchG sind zu beachten.

Die Verbote des § 44 BNatSchG sind insbe-
sondere bei der Entfernung von Geholzen so-
wie AbrissmaBnahmen von Gebauden zu be-
achten, die dem Artenschutz unterliegende Vo-
gel- und Fledermausarten betreffen kénnten.

Larmschutz

Das Plangebiet ist durch den Stral3enverkehr
der A 391 und der PlanstralRe 4 larmvorbelas-
tet.

Nachweise zum Larmschutz sind im Einzelfall
folgendermalen durchzufiihren:

Die Reflexionen sind bis zur dritten Ordnung zu
bertcksichtigen. Fir die Gebaudefassaden ist
ein Reflexionsverlust von 1 dB(A) zu Grunde zu
legen.

Ein rechnerischer Nachweis zur Einhaltung der
Orientierungswerte in Bezug auf den StralRen-
verkehrslarm ist auf Grundlage der schalltech-
nischen Rechenvorschrift RLS 90 ,Richtlinie fur
den Larmschutz an StraBen” in ihrer jeweils ak-
tuellen Fassung - unter Beriicksichtigung der
vorgesehenen Larmminderungsmaflnahmen -
vorzunehmen.

Zur Umsetzung der textlichen Festsetzungen
A VIl ,Festsetzungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes" sind fol-
gende Grundlagen mafgeblich:

DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*, Heraus-
geber Deutsches Institut fir Normung, Beuth-
Verlag, Berlin, 1989.

VDI-Richtlinie 2719 ,Schalldammung von Fens-
tern und deren Zusatzeinrichtungen®, Heraus-
geber Deutsches Institut fir Normung, Beuth-
Verlag, Berlin,1987,

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