Stadt Braunschweig 16-02299

Der Oberburgermeister Beschlussvorlage
offentlich

Betreff:
Stadtebaulicher Vertrag "Okeraue", WT 53
Stadtgebiet zwischen Celler HeerstraRe, Im Kirchkamp und Okeraue

Organisationseinheit: Datum:
Dezernat Il 01.06.2016
61 Fachbereich Stadtplanung und Umweltschutz

Beratungsfolge Sitzungstermin Status
Planungs- und Umweltausschuss (Entscheidung) 08.06.2016 o]
Beschluss:

.0em Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages fir das Baugebiet ,Okeraue®, WT 53,
zwischen der Stadt, der Stadtentwasserung Braunschweig GmbH (SE/BS) und der Firma
Neubaugebiet Oker-Auen-Carrée GmbH & Co. KG als ErschlieRungstragerin mit den unter
Vertragsinhalte aufgefihrten wesentlichen Inhalten wird zugestimmt.”

Beschlusskompetenz

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

Sachverhalt:

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Braunschweig hat fir den Geltungsbereich im
Nordosten von Watenbdttel zwischen Celler Heerstrale, Im Kirchkamp und der Stralle
Okeraue am 8. Juli 2014 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Okeraue®, WT 53,
beschlossen. Wesentliche Ziele des Bebauungsplanes sind die Ausweisungen neuer
Wohnbauflachen fiir ca. 24 freistehende Einfamilienhduser und ca. 36 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern sowie eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Jugendtreff.

Die Grundstickseigentimer haben im Wesentlichen die im Geltungsbereich A liegenden
Flachen bereits an die ErschlieBungstragerin verkauft. Eine Grundbuchumschreibung ist
noch nicht erfolgt. Zwei Eigentiimer bleiben im Besitz von kiinftigen Baulandflachen.

Die ErschlieBungstragerin beabsichtigt, das Baugebiet ,Okeraue®, WT 53, auf eigene Kosten
und eigenes Risiko zu realisieren. Zur Regelung aller damit im kausalen und angemessenen
Zusammenhang verbundenen MalRnahmen incl. Kostentibernahmen und -erstattungen ist
der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages beabsichtigt.
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Vertragsinhalte

Der stadtebauliche Vertrag bezieht sich auf den Geltungsbereich A (ohne die im Nordosten
liegende private Grinflache -jedoch einschliel3lich der Flache "Umgrenzung von Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen entsprechend
textlicher Festsetzungen’- und der als Stellplatzanlage zugunsten Am Grasplatz 5
ausgewiesene Bereich, da diese Flachen fir die Planungsziele nicht erforderlich sind und
sich tlw. im Dritteigentum befinden) und den Geltungsbereich B des zukunftigen
Bebauungsplans ,Okeraue®, WT 53, und wird folgende wesentliche Inhalte haben:

ErschlieRungs- und FolgemalRnahmen

1.

Die Stadt Ubertragt die Herstellung der 6ffentlichen ErschlieRung des Baugebietes mit
Ausnahme der offentlichen Entwasserungsanlagen auf die ErschlieBungstragerin.

Die Erschlielungstragerin verpflichtet sich zur Herstellung der ErschlieRungsanlagen mit
Ausnahme der 6ffentlichen Entwasserungsanlagen auf eigene Kosten und eigenes
Risiko und nach MalRRgabe des Vertrages.

Die SE|BS verpflichtet sich zur Herstellung der 6ffentlichen Entwasserungsanlagen flr
Schmutz- und Regenwasser mit Ausnahme der Hausanschlusskanéle auf eigene
Kosten und nach Maligabe des Vertrages.

Die Erschliefung des Gebietes im Sinne des Vertrages umfasst:

a. das Freimachen der 6ffentlichen ErschlieRungsflachen einschl. des Abtragens des
Oberbodens und Sondierung/ ggf. Bereinigung von Kampfmitteln im Geltungsbereich
A vollstandig und im Geltungsbereich B im dstlichen Teil an der Stral’e Wiesental und
einer Baugrund- und Schadstoffuntersuchung mit ggf. erforderlicher fachgerechter
Entsorgung des Bodens im gesamten Vertragsgebiet,

b. die erstmalige Herstellung der Planstraf’en A, B und C und der 6ffentlichen
Grunflache/Parkanlage einschlieRlich des Geh- und Radweges als
Feuerwehrnotzufahrt und der Begriinung inkl. StraRenbaum-, Strauch-/
Baumheckenpflanzung und Scherrasen- und Gehdlzpflanzungen mit dreijdhriger
Entwicklungspflege im Anschluss an die Fertigstellungspflege,

c. die Herstellung der 6ffentlichen Entwasserungsanlagen durch die SE|BS und die
Herstellung der festgelegten Anschlussleitungen der Grundstlicksentwasserung auf
offentlichen Flachen bis ca. 1 m auf die privaten Grundstiicke durch die
Erschlieungstragerin,

d. das Herstellen der erforderlichen 6ffentlichen Beleuchtung und Markierung geman
StVO sowie Strallen- und Hinweisbeschilderung einschl. Einholung der verkehrs-
behdrdlichen Genehmigung der genannten Anlagen, deren Notwendigkeit fur die
jeweilige Flache mit der Stadt einvernehmlich abzustimmen ist und

e. das Herstellen einer flachendeckenden Breitbandversorgung — Netze der nachsten
Generation (Ubertragungsgeschwindigkeit > 50 Mbit/s).

Die Erschlieffungstragerin verpflichtet sich zum Ausbau der Stralle Okeraue mit
Herstellung eines teilweise einseitigen, teilweise beidseitigen Gehweges gemafl dem
beigeflgten Strallenausbauplan. In diesem Stralenausbauplan sind alle farbig
dargestellten Flachen auszubauen (Entwurf s. Anlage 5).
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Die Erschlieffungstragerin verpflichtet sich, die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (AusgleichsmalRnahmen)
in den Geltungsbereichen A und B gemal den textlichen und zeichnerischen
Festsetzungen zum Bebauungsplan ,,Okeraue®, WT 53, auf ihre Kosten durchzufihren.
Die ErschlieBungstragerin wird diese Flachen unentgeltlich, kosten- und lastenfrei an die
Stadt Ubertragen.

Die Erschlieflungstragerin verpflichtet sich, die Herstellung des als "Umgrenzung von
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
entsprechend textlicher Festsetzungen” umgrenzten Bereiches, sowohl in der
offentlichen Parkanlage als auch auf der privaten Gartenflache im Geltungsbereich A
des Bebauungsplanes ,Okeraue®, WT 53, in Abstimmung mit der Stadt bezliglich des
erforderlichen Umfangs auf ihre Kosten, durchzufihren.

Planung, Erstellung eines koordinierten Leitungsplanes, Ausschreibung und Vergabe,
Bauleitung und Abrechnung der Erschliefungs- und sonstigen StralenbaumalRnahmen
(mit Ausnahme der Vegetationsflachen) erfolgen im Auftrag der ErschlieBungstragerin
und im Einvernehmen mit der Stadt durch ein leistungsfahiges Ingenieurbdiro.

Planung, Ausschreibung und Vergabe, Bauleitung und Abrechnung der 6ffentlichen
Strallenraumbegrinung, der Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen und der Flache
‘Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen entsprechend textlicher Festsetzungen” in den Geltungsbereichen A und
B erfolgen im Auftrag der ErschlieBungstragerin durch ein Landschaftsarchitekturbdro.

Planung, Erstellung des Leistungsverzeichnisses und die Bauleitung fir die 6ffentlichen
Entwasserungsanlagen, mit Ausnahme der Anschlussleitungen fir die
Grundstucksentwasserung, erfolgen im Einvernehmen mit der SE|BS im Auftrag der
Erschlielungstragerin durch ein leistungsfahiges Ingenieurbiro (Vergabe und
Auftragserteilung erfolgen durch die SE|BS).

Planung und Herstellung der 6ffentlichen Beleuchtungsanlagen und der Markierungs-
und Beschilderungsarbeiten werden von der ErschlieBungstragerin in Abstimmung mit
der Stadt an ein leistungsfahiges Unternehmen vergeben.

Die ErschlieBungstragerin legt einvernehmlich mit der Stadt eine verbindliche
Zeitplanung fir die Bauvorbereitung und die Bauabwicklung fest. Darin ist aufzunehmen,
dass mit Bezugsfertigkeit der ersten Gebaude eine provisorische und mit der
endglltigen Herstellung der Stralten auch die endgliltige Beleuchtung und
Beschilderung aufzustellen ist.

Die SE|BS wird im Einvernehmen mit der ErschlieRungstragerin die
Entwasserungsanlagen fir die Regen- und Schmutzwasserbeseitigung mit Ausnahme
der Hausanschlussleistungen herstellen oder herstellen lassen.

Die Ubernahme der zukiinftigen ErschlieRungsanlagen und FolgemaRnahmen im
Vertragsgebiet durch die Stadt erfolgt nach deren mangelfreier Fertigstellung. Die
Erschlielungstragerin wird diese Flachen nach mangelfreier Fertigstellung unent-
geltlich, kosten- und lastenfrei an die Stadt tUbertragen.

Die Kosten der offentlichen Entwasserungsanlagen tragt die SE|BS.

Kostenubernahme und -erstattungen

16.

Die Erschlieflungstragerin verpflichtet sich zur Durchfuhrung und zur Kostenubernahme
aller durch dieses Baugebiet ausgeldsten ErschlieRungs- und FolgemalRnahmen, die ihr
mit dem stadtebaulichen Vertrag Uibertragen werden, einschlieRlich der Kosten, die auf
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die Grundstuckseigentimer fallen wirden, die im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Okeraue®, WT 53, im Besitz von Baulandflachen bleiben,
einschliellich der Kosten, die auf die “Stellplatzanlage zugunsten Am Grasplatz 5°
anfallen und einschlief3lich der Kosten, die fir die Gemeinbedarfsflache -Jugendtreff-
anfallen.

17. Die vorgesehene Neubebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Okeraue®,
WT 53, 16st durch die geplanten ca. 60 neuen Wohneinheiten einen voraussichtlichen
Kinderbetreuungsbedarf von 7 Krippenplatzen und 9 Kindergartenplatzen aus. Die im
Bezugsradius vorhandenen Kitas konnen durch Angebotsausweitungen diesen
zusatzlichen Bedarf decken. Die ErschlieSungstragerin verpflichtet sich zu einer
Kostenbeteiligung an den im Zusammenhang mit der Angebotserweiterung
entstehenden Kosten (z. B. Um-/Anbau der Raumlichkeiten, Anschaffung von
Einrichtungsgegenstanden).

18. Durch die Neubebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Okeraue®, WT 53,
ergibt sich ein zusatzlicher Bedarf an Kinderspiel- und Jugendspielflachen von jeweils
270 m?. Die Ausweisung zusatzlicher Kinder- und Jugendspielflachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nicht geplant. Um den neu generierten Bedarf
zu decken, beabsichtigt die Stadt, die vorhandenen Anlagen 6stlich des
Geltungsbereiches aufzuwerten. Die Erschlielungstragerin verpflichtet sich zu einer
Kostenbeteiligung fur die Aufwertung der vorhandenen Kinder- und Jugendspielflachen
an der Strale Im Kirchkamp.

19. Die Erschliellungstragerin erstattet der Stadt 50 % der tatsachlichen Herstellungskosten
der offentlichen Regenentwasserungsanlagen.

20. Die ErschliefSungstragerin tragt die tatsachlichen Kosten fur die Herstellung aller
KompensationsmafRhahmen in den Geltungsbereichen A und B entsprechend den
textlichen Festsetzungen, einschliellich der im Bebauungsplan WT 53 jeweils
festgesetzten Fertigstellungs- und Entwicklungspflege.

21. Die ErschliefSungstragerin verpflichtet sich im angemessenen Verhaltnis zur Erstattung
der auf 20 Jahre kapitalisierten Pflegekosten fir die StraRenraumbegriinung und der
Flachen fur Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen in den Geltungsbereichen A und B
dieses Baugebietes.

Finanzielle Auswirkungen

Die ErschlieBungstragerin tragt die Kosten fir alle Malknahmen im Vertragsgebiet, die ihr mit
dem stadtebaulichen Vertrag Ubertragen werden.

Durch die vorgesehene Neubebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Oker-
aue“, WT 53, ist mit ca. 4 zusatzlichen Grundschilerinnen bzw. Grundschulern pro Jahrgang
zu rechnen. Die im Schulbezirk liegende Grundschule Vdlkenrode/Watenbuittel kann den
erwarteten Bedarf an Schulplatzen abdecken, sodass der ErschlieBungstragerin fur die
Grundschulversorgung der Kinder aus dem Neubaugebiet keine Folgekosten entstehen.

Die fur den Jugendtreff ausgewiesene Flache im Geltungsbereich A deckt den seit langem
Uberdrtlichem Bedarf fur die Stadtteile Watenbuttel und Vélkenrode. Der durch das
Neubaugebiet ausgeldste Bedarf ist vernachlassigbar gering gegenliber dem derzeitigen
Bedarf, sodass fiir die Erschlielungstragerin hierfur keine Folgekosten anfallen.

Die ErschlieBungstragerin soll in einem separat noch abzuschlie3ienden
Grundstlcksubertragungsvertrag die 1000 m? grof3e Jugendtreffflache flr einen zwischen
den Vertragspartnern vereinbarten Erstattungsbetrag an die Stadt Gbertragen.
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Der Bau der Entwasserungsanlagen ist eine sog. besondere MaRnahme gemaf
Abwasserentsorgungsvertrag zwischen der SE|BS und der Stadt. Die Kosten werden von der
SE|BS Ubernommen und Uber die Abwassergebuhren refinanziert.

Leuer

Anlage/n:

Anlage 1: Ubersicht der Geltungsbereiche A und B
und Abgrenzung des Vertragesgebietes

Anlage 2: Entwurf des Nutzungsbeispiels

Anlage 3: Entwurf des Bebauungsplanes ,Okeraue®, WT 53, (Geltungsbereich A) und
Geltungsbereich B mit Planzeichenerklarung

Anlage 4: Entwurf der textlichen Festsetzungen

Anlage 5: Entwurf des StraRenausbauplans
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Stadt % Braunschweig Anlage 1

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Okeraue WT 53

Ubersichtskarte Geltungsbereiche A und B

|
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Naturschutzgebiet ||
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Amtlicher Stadtplan der Stadt Braunschweig
© StadtBraunschweig Abteilung Geoinformation MafRstab ca. 1:20 000
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Stadt % Braunschweig

Anlage 2

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Okeraue WT 53

Nutzungsbeispiel, 15. April 2016, § 3 (2) BauGB

0 20 40 60 80 100
MafRstab 1:2000 [ | | | | [

Stadtgrundkarte” der Stadt Braunschweig, erstellt auf Grundlage der Liegenschaftskarte?
1@ Stadt Braunschweig Abteilung Geoinformation
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Vorgelegt von:
Planungsbiiro Warnecke
Wendentorwall 19, 38100 Braunschweig




Stadt % Braunschweig Anlage 3a

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Okeraue WT 53
Zeichnerische Festsetzungen, 15. April 2016, § 3 (2) BauGB

MafRstab 1:2000 [ | | | | [

Stadtgrundkarte” der Stadt Braunschweig, erstellt auf Grundlage der Liegenschaftskarte?
1@ Stadt Braunschweig Abteilung Geoinformation
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Vorgelegt von:
Planungsbiiro Warnecke
Wendentorwall 19, 38100 Braunschweig




Stadt % Braunschweig Anlage 3b

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Okeraue WT 53
Zeichnerische Festsetzungen Geltungsbereich B, 15. April 2016, § 3 (2) BauGB
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Gemarkung Watenbiittel
Flur 3
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Anschlussstelle
BS-Watenbiittel

MaRstab 1:2 000 [ | [ | | |

Stadtgrundkarte® der Stadt Braunschweig, erstellt auf Grundlage der Liegenschaftskarte®

1@ StadtBraunschweig Abteilung Geoinformation .
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Stadt & Braunschweig

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift

Okeraue

Anlage 3¢

WT 53

Planzeichenerklarung Stand: 15. April 2016, § 3 (2) BauGB

Zahlenangaben sind Beispiele
Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet

2 Wo héchstzuldssige Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden

MaR der baulichen Nutzung

Geschossflachenzahl (GFZ)
0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

Zahl der Vollgeschosse

I als Hochstmaly

Bauweise, Baugrenzen

Baugrenze

nur Einzel- und

Doppelhauser zulassig
Fldchen fiir den Gemeinbedarf

| [] Jugendtreff

Verkehrsflachen

I:I Strallenverkehrsflachen

StralBenbegrenzungslinie

Hauptversorgungs- und
Hauptabwasserleitungen

—O——  Hauptleitungen unterirdisch
Griinflachen

Parkanlage (6ffentlich)

Garten (privat)

MaRBnahmen fiir Natur und Landschaft

Flache fir Maknahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
entsprechend textlicher
Festsetzung
Umgrenzung von Flachen zum
0000 An?ﬂanzen von Baumen,
o Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen entsprechend
textlicher Festsetzung

@ Erhaltung einzelner Baume
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Sonstige Festsetzungen

Grenze des
Geltungsbereiches

—o—e—e—  Nutzungsabgrenzung

Stellplatzaniage]  Flache mit besonderem

zugunsten
Am Grasplatz5| Nutzungszweck

[ — recht entsprechend

Geh-, Fahr- und Leitungs-

textlicher Festsetzung
Abgrenzung der

yJ unterschiedlich festgesetzten
Larmpegelbereiche

LPB Il Larmpegelbereich

Hinweise

3,0
A . MaRangaben

@ IZI Hinweis auf textliche
stF.Iv 1. Festsetzung

Nachrichtliche Ubernahmen

Uberschwemmungsgebiet
® gemaR § 76 (2) WHG

Risikogebiet gemaR
® § 73 (1) Satz 1 WHG

Umgrenzung von Schutz-

gebieten und Schutz-
objekten im Sinne des

Naturschutzrechtes
()  FFH-Gebiet
Bestandsangaben

/ Wohngebaude

[: Neben- bzw.
Wirtschaftsgebaude

I:g-——-] Gebaude nicht im amtlichen

Liegenschaftskataster enthalten

o——° Flurstucksgrenze

11 vorh. Geschosszahl

303 ST Flursticksnummern

Héhenangaben dber NN

Bdschung



Stadt % Braunschweig

Bebauungsplan mit drtlicher Bauvorschrift
Okeraue

Anlage 4

WT 53

Textliche Festsetzungen und Hinweise

A Stadtebau

13

gemaR § 1 a und § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung

In den Allgemeinen Wohngebieten sind folgen-
de Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO allge-
mein zulassig:

Nr. 1: Wohngebaude,

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

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

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 sind folgen-
de Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassig:

Nr. 1:
Nr. 2:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be,

Nr. 3: Anlagen fur Verwaltungen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 dirfen Ge-
b&aude eine Traufhéhe von 6,5 m sowie eine
Firsthéhe von 10,0 m Gber dem Bezugspunkt
nicht Gberschreiten. Gebaude mit Flachdach
durfen eine Hohe (Oberkante Dach) von 10,0 m
nicht Uberschreiten.

First im Sinne dieser Festsetzungen ist die
obere Begrenzungskante der Dachflachen.
Traufe im Sinne dieser Festsetzungen ist die
Schnittlinie der AuRenflachen von AuRenwand
und Dachhaut.

Bezugspunkte der H6henangaben

Bezugspunkt fiir Hohenangaben ist die Hohen-
lage der néchstgelegenen o6ffentlichen Ver-
kehrsflache oder nachstgelegenen privaten
Verkehrsflache an dem Punkt auf der Stral3en-
begrenzungslinie, der der Mitte der straenzu-
gewandten Gebaudeseite am nachsten liegt.

Steigt oder fallt das Gelande vom Bezugspunkt
zur Mitte der stral3enseitigen Geb&udeseite, so
ist die Hohe des Bezugspunktes um das Maf3
der natirlichen Steigung oder des Geféalles zu
verandern.

Im den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 Ml

Uberbaubare Grundstiicksflachen

und WA 3 werden die Ausnahmen gemaR § 4
Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau- 1.
ungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung, H6he baulicher
Anlagen. Anzahl der Wohneinheiten

1.2

Trauf- und Firsthdhen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 2 dirfen Gebé&ude eine Traufhdhe von

4,5 m sowie eine Firsthdhe von 9,0 m Uber dem
Bezugspunkt nicht Gberschreiten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sowie auf
der Flache fir Gemeinbedarf dirfen Gebaude

In den Allgemeinen Wohngebieten diirfen die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Ge-
baudeteile im Sinne von § 5 Abs. 3 NBauO
(Eingangsuberdachungen, Hauseingangstrep-
pen, Balkone, sonstige Vorbauten und andere
vorstehende Gebaudeteile) bis zu einer Tiefe
von 1,5 m auf maximal ein Drittel der jeweiligen
Fassadenseite Uberschritten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind zwi-
schen den riickwartigen beiden Baugrenzen nur
Terrassen, Terrasseniiberdachungen sowie
Wintergarten mit einer Hohe von maximal

3,50 m zulassig.

eine Traufhdhe von 6,5 m sowie eine Firsthohe
von 10,0 m Uber dem Bezugspunkt nicht tiber- v

Stellplatze und Garagen

schreiten. Gebaude mit Flachdach dirfen eine
Hohe (Oberkante Dach) von 6,5 m nicht tiber- 1
schreiten.

Je Grundstick ist nur eine Ein- und Ausfahrt in
einer Breite von maximal 4,0 m zulassig.

Bebauungsplan ,Okeraue”, WT 53
Hinweis: Es gilt die BauNVO 1990/2013

Vorgelegt von:

Planungsbiro Warnecke
Wendentorwall 19, 38100 Braunschweig

Textliche Festsetzungen, Stand: 15.04.2016
Verfahrensstand: § 3 (2) BauGB
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Ausnahmsweise kann im Einzelfall hiervon ab-
gewichen werden, wenn auf einem nicht weiter
unterteilten Grundstlick ein Doppelhaus oder
eine Reihenhausgruppe (je Doppel-
haus/Reihenhaus ein separater Eingang) errich-
tet werden soll. Dabei ist je Doppelhaushélfte/je
Reihenhaus nur maximal eine Ein- und Ausfahrt
zulassig.

Die Zufahrtsseiten von Stellplatzen, Garagen
und offenen Garagen (Carports) missen einen
Abstand von mindestens 3,0 m von den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen einhalten.

Langs- und Rickseiten von Garagen und offe-
nen Garagen (Carports) missen einen Abstand
von mindestens 1,0 m zu o6ffentlichen Flachen
einhalten. Soweit sie weniger als 3,0 m Abstand
zu offentlichen Flachen einhalten, sind diese
Abstandsflachen und die Wandseiten auf der
der offentlichen Flache zugewandten Seite voll-
standig einzugrinen (Flachenbegrinung mit
Strauchern und/oder Hecken mit einer Hohe
von mindestens 1,2 m, Begriinung von Wand-
seiten mit Kletterpflanzen).

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

In den Allgemeinen Wohngebieten sind bei
Errichtung und Anderung von Geb&uden passi-
ve SchallschutzmafRnahmen nach den Bestim-
mungen fir die im Bebauungsplan festgesetz-
ten Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109
~Schallschutz im Hochbau“ und geman VDI
2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen® durchzufiihren.

Von den Festsetzungen unter 1. kann ganz
oder teilweise abgesehen werden, wenn nach-
gewiesen wird, dass der erforderliche Schall-
schutz auf andere Weise gewébhrleistet ist.

VI

Grinordnung

1.2

1.3

Private Flachen: Allgemeine Wohngebiete

Stellplatzanlagen fiir jeweils mindestens

sechs Pkw sind mit einer 0,80 m bis 1,20 m ho-
hen freiwachsenden Hecke oder einer Schnitt-
hecke aus Laubgehélzen innerhalb einer min-
destens 1,5 m breiten Pflanzflache einzugri-
nen.

Auf Stellplatzanlagen mit mindestens 6 Stell-
platzen ist je angefangene sechs Stellplatze zu-
satzlich ein mindestens mittelkroniger Laub-
baum in die Anlage integriert zu pflanzen.

Entlang der stidostlichen Baugrenze und der
Grenze des Geltungsbereiches A, parallel zu
den Grundsticken Im Kirchkamp 1 B bis 7, dir-
fen Gehdlze eine Hohe von 3,0 m nicht Uber-
schreiten.

2.1

2.2

3.2

3.3

4.2

4.3

Private Flachen: Private Griinflache mit der
Zweckbestimmung Garten

Auf der Flache fiir Anpflanzungen ist eine
Strauch - Baumhecke entsprechend A VII 1.1
aus standortheimischen Gehdlzen anzulegen.
Je 100 m? Flache ist innerhalb dieses Pflanz-
streifens ein mittelkroniger Laubbaum zu pflan-
zen. Vorhandene Baume kénnen auf diese An-
zahl angerechnet werden.

Bauliche Nebenanlagen sind nur zulassig, so-
weit sie der Zweckbestimmung Garten dienen
Sie sind nur bis zu einer Grundflache von ma-
ximal 15 m2 und einer H6he von maximal 3,0 m
zuléssig.

Offentliche Flachen

In den festgesetzten offentlichen Verkehrs-
flachen (PlanstraBen A bis C) sind insgesamt
mindestens 10 Stiick mittelkronige Laubbaume
zu pflanzen.

Die offentliche Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage ist landschaftlich mit
Landschaftsrasenflachen und Gehélzpflanzun-
gen zu gestalten und extensiv zu pflegen. In-
nerhalb der Griinflache ist ein 2,5 m breiter
Weg mit wassergebundener Wegedecke zulas-
sig. Die Uber diese Wegeflache hinausgehen-
den, mit einem Fahrrecht zugunsten der Feu-
erwehr belegten Flachen sind mit Schotterrasen
herzustellen.

In der offentlichen Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage ist auf der Flache fiir An-
pflanzungen eine Strauch - Baumhecke aus
standortheimischen Gehélzen entsprechend

A VIl 1.1 anzulegen. Je 100 m2 Flache ist in-
nerhalb dieses Pflanzstreifens ein mittelkroniger
Laubbaum zu pflanzen. Vorhandene Baume
kénnen auf diese Anzahl angerechnet werden.

Offentliche und private Flachen

Fur die anzupflanzenden Baume auf &ffentli-
chen Verkehrsflachen und privaten Stellplatzan-
lagen ist je Baum eine offene Vegetationsflache
von in der Regel 2,00 m Breite und 9 m? Flache
vorzusehen. Die Flachen sind dauerhaft zu be-
grunen und nachhaltig gegen Uberfahren zu
schitzen.

Fur die anzupflanzenden Laubbdume sind als
Pflanzqualitat Hochstamme mit Stammumfang
18 bis 20 cm zu verwenden, fir die anzupflan-
zenden Obstbaume Hochstdmme mit Stamm-
umfang 10 bis 12 cm.

Die offentliche Griinflache ist spatestens zwei
Jahre nach Beginn der ErschlieBungsarbeiten
herzustellen und innerhalb von zwei Jahren fer-
tig zu stellen. Die Anpflanzungen auf den 6ffent-
lichen Verkehrsflachen sind spéatestens in der
nachstfolgenden Pflanzperiode nach Abnahme
der Verkehrsflachen durchzufiihren und fertig
zu stellen.

Die festgesetzten Anpflanzungen auf privaten
Flachen miissen spétestens ein Jahr nach In-
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4.4

4.5

gebrauchnahme der baulichen Anlagen fertig-
gestellt sein.

Die Anpflanzungen und sonstigen Begriinungen
auf offentlichen Flachen sowie auf den Flachen
fur Anpflanzungen sind mit einer zweijéhrigen
Entwicklungspflege im Anschluss an die Fertig-
stellungspflege herzustellen.

Die festgesetzten Anpflanzungen und Begrii-
nungen sind fachgerecht auszufiihren, dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Die Kronen bestehender und als Hochstamm
neu gepflanzter Bdume sind dauerhaft in ihrem
naturlichen Habitus zu erhalten und entspre-
chend zu pflegen.

Bindung fir die Erhaltung von Baumen

Der zeichnerisch zum Erhalt festgesetzte Baum
ist bis zu seinem natirlichen Abgang zu erhal-
ten und fachgerecht zu pflegen. Bauliche MafR3-
nahmen jeder Art sowie Bodenverdichtungen
sind im um zwei Meter erweiterten Kronenbe-
reich unzuléssig.

Vil

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

11

1.2

13

1.4

15

Die im Geltungsbereich A festgesetzten Fla-
chen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind durch folgende MaRnahmen
naturnah zu entwickeln:

Innerhalb der Flache fur Anpflanzungen ist auf
ca. 1.450 m2 eine Strauch - Baumhecke aus
standortheimischen Arten anzulegen. Die
Pflanzung erfolgt vierreihig mit einem Pflanzab-
stand von 1,5 x 1,5 m. Der Anteil an Heistern
betragt 10-15 %. Je 100 m? Flache ist innerhalb
dieses Pflanzstreifens ein mittelkroniger Laub-
baum als Hochstamm zu pflanzen. Zugénge
von und zu den Allgemeinen Wohngebieten
sind unzulassig.

Auf einer ca. 7.480 m2 grol3en Flache ist eine
Obstwiese anzulegen. Darauf sind insgesamt
40 Obstbaume in lockeren Gruppen anzupflan-
zen. Als Pflanzqualitét sind Hochstamme mit
Stammumfang 10 bis 12 cm zu verwenden.

Die bestehenden Griinland- und Ruderalflachen
sind durch extensive Pflege/ Mahd zu extensi-
vem Griinland zu entwickeln.

Die bestehenden Ackerflachen sind durch An-
saat mit einer artenreichen, an den Standort
angepassten Krauter-/ Grasermischung zu ex-
tensivem Grinland zu entwickeln.

Eine extensive Bewirtschaftung der Flachen als
Weide oder Mahwiese ist zulassig.

Die im Geltungsbereich B festgesetzten Fl&-
chen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind durch folgende Mal3nahmen

naturnah zu entwickeln:

Entlang der Celler Heerstral3e ist eine dreireihi-
ge Strauchhecke aus standortheimischen
Laubgeholzen mit einem Pflanzabstand von
1,5 x 1,5 m zu pflanzen. Auf der Ubrigen Flache
ist eine Streuobstwiese mit 30 Obstbaumen an-
zulegen. Das Grunland ist zu sonstigem meso-
philem Griinland zu entwickeln.

Die MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft sind spatestens zwei Jahre nach Beginn
der ErschlieBungsarbeiten herzustellen.

Fir die festgesetzten Pflanzungen sind folgen-
de Pflanzqualitaten vorzusehen:

Laubbdume: Hochstdmme, Stammumfang 16-
18 cm, gemessen in 1 m Hohe;

Heister: Wurzelware, mind. 3 x verpflanzt, 100-
125 cm;

Sonstige Strauchpflanzungen: Wurzelware,
mind. 2 x verpflanzt, 60-100 cm;

Obstbaume: Hochstamme, Stammumfang 10-
12 cm, gemessen in 1 m Hohe.

Die festgesetzten Gehélzpflanzungen und
Grunlandflachen sind fachgerecht mit einer
dreijahrigen Entwicklungspflege im Anschluss
an die Fertigstellungspflege herzustellen und
dauerhaft im Sinne der Festsetzung zu erhal-
ten. Die Kronen als Hochstamm gepflanzter
B&ume sind dauerhaft in ihrem natirlichen Ha-
bitus zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.

Die unter A VII 1. und 2. festgesetzten Flachen
und MaRnahmen dienen im Sinnedes § 1 a
BauGB dem Ausgleich von Eingriffen in Boden,
Natur und Landschaft, die aufgrund dieses Be-
bauungsplanes zuldssig sind. Sie werden dem
Geltungsbereich im Sinne von 8 9 Abs. 1 a und
§ 135 a BauGB wie folgt zugeordnet:

Allgemeine Wohngebiete:
WA 1/WA2:

WA 3 /WA 4:

Flache fur Gemeinbedarf:
Flache mit besonderem
Nutzungszweck:

Offentliche Verkehrsflachen:

21,00 %
57,10 %
2,86 %

3,17 %
15,87 %

VIl

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Leitungsrecht zugunsten der Stadtentwasse-
rung. Gehdlze dirfen eine Héhe von 3,0 m nicht
Uberschreiten.

Leitungsrecht zugunsten der privaten Regen-
wasserentsorgung der Physikalisch-
Technischen Bundesanstalt (PTB).

Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger und der Trager der Ver- und Entsor-
gung. In Abhéngigkeit vom spateren Bebau-
ungskonzept kdnnen Lage und Ausdehnung der
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ausnahmswei-
se verandert werden.
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@

Fahrrecht zugunsten der Feuerwehr.

B Ortliche Bauvorschrift

gemaf 8§ 80 und 84 NBauO
in Verbindung mit 8 9 Abs. 4 BauGB

Geltungsbereich

Die ortliche Bauvorschrift gilt fir alle Baugebiete im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes.

Dacher

1.2

3.2

Dachgauben, Zwerchgiebel und Zwerchhauser

Dachgauben, Zwerchgiebel und Zwerchhauser
sind bis zu einer Breite von maximal der Halfte
der Lange der betroffenen Dachflache, gemes-
sen auf halber Héhe zwischen Trauf- und First-
linie, zulassig.

Die unter A Il 1 festgesetzten maximalen Trauf-
héhen dirfen fur Zwerchgiebel und Zwerchhéu-
ser um maximal 1,5 m Uberschritten werden.

Dachneigung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 2 sind fiir die Dachflachen von Hauptge-
bauden nur Satteldacher und Kriuppelwalmdé-
cher mit Dachneigungen zwischen 20° und 45°
zuléssig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und
WA 4 dirfen die Dachflachen der geneigten
Dacher von Hauptgebauden folgende Neigun-
gen aufweisen:

a) bei Satteldachern und Dachern mit Krip-
pelwalm 20° bis 45°,

b)  bei Pultdachern 6° bis 25°,

c) bei Walm-, Zelt- und gegeneinander ver-
setzten Pultdachern 15° bis 30°.

d) bei Flachdachern 0° bis 6°.

Diese Festsetzungen zur Dachneigung gelten
nicht fir Dachgauben, Zwerchgiebel und
Zwerchh@user sowie fir Wintergérten, Ein-
gangsuberdachungen, Windfange und Terras-
senliberdachungen.

Material und Farbe von Dacheindeckungen

Fur die geneigten Dacher von Hauptgebauden
sind nur die Farbténe von rot bis braun und von
grau bis schwarz zulassig.

Dariiber hinaus sind zulassig:

- Glasdéacher und -elemente,

- Dachflachen, die als Solar- oder Foto-
voltaikanlagen ausgebildet werden,

- begriinte Dachflachen.

Flachdacher von Garagenanlagen ab jeweils
sechs Garagen sind mit einer mindestens ex-

tensiven Dachbegriinung zu versehen.

Il Einfriedungen, Sicht- und Windschutzanlagen

1. Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen
und o6ffentlichen Griinflachen sind nur wie folgt
zulassig:

a) als Hecke aus Laubgehdélzen, ggf. in Ver-
bindung mit einem Maschendrahtzaun,

b) als bauliche Einfriedung bis max. 1,20 m
Hohe.

2. Sicht- und Windschutzanlagen sind aufRerhalb
der Gberbaubaren Grundstiicksflachen unzulas-

sig.

IV Einstellplatze

1.  Fdr freistehende Einfamilienhauser, Doppel-
haushélften und Reihenendh&auser missen
2,0 Einstellplatze je Wohnung hergestellt wer-
den. Dabei ist die Anordnung hintereinanderlie-
gender (,gefangener”) Einstellplatze zuléssig.

2. Fur Reihenmittelhduser und Mehrfamilienh&u-
ser miissen 1,0 Einstellplatze je Wohnung her-
gestellt werden.

3. Fur Kleinwohnungen unter 40 m2 Wohnflache
und fiir Wohnungen, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung gefoérdert werden, missen
0,5 Einstellplatze je Wohnung hergestellt wer-
den.

V  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig gem. § 80 Abs. 3 NBauO handelt,
wer eine BaumafRnahme durchfuhrt oder durchfiihren
lasst, die der értlichen Bauvorschrift widerspricht.

C Hinweise
1. Baugrund

Auf Grund der vergleichsweise hohen Grund-
wasserstande und geringen Durchlassigkeit der
Bdden ist mit einem erhdhten Aufwand fir die
Unterkellerung und Trockenhaltung von Ge-
bauden zu rechnen. Zur Festlegung der konkre-
ten MaRnahmen werden Baugrundaufschlisse
fur die einzelnen Baumaflinahmen empfohlen.
Fur detaillierte Aussagen zur Baugrundtragfa-
higkeit sind standortbezogene Untersuchungen
mittels Kleinrammbohrungen und Rammsondie-
rungen erforderlich (siehe Baugrunduntersu-
chung vom 3. Februar 2015).

2. Kampfmittel

Die Flachen in den Geltungsbereichen A und B
wurden im Zweiten Weltkrieg bombardiert. Es
ist damit zu rechnen, dass im Erdboden
Kampfmittel vorhanden sein kénnen. Aus Si-
cherheitsgriinden ist vor dem Beginn von Erd-
arbeiten und/oder BaumaRRnahmen eine Fla-
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

chensondierung auf Kampfmittel (EDV- Auf-
zeichnung Gradiometermessung) und die Auf-
grabung von festgestellten Verdachtspunkten
(Bergung Kampfmittel) durchzufiihren.

Larmschutz

Schallausbreitungsberechnungen sind nach der
DIN I1SO 9613-2 fir eine Mittenfrequenz

f = 500 Hz, Bodenfaktor G = 0, meteorologische
Korrektur Cmet = 0 und eine mittlere Quellhéhe
hs = 0,5 m (Giber Gelandeoberkante (GOK)) bei
Mitwindwetterlage unter Anwendung des allge-
meinen Verfahrens gemaf Nr. 7.3.1 anzuferti-
gen.

Die Reflexionen sind bis zur ersten Reflexion zu
berucksichtigen.

Fur die Immissionshéhe ist fir das Erdgeschoss
eine Héhe von Hio ec = 2 m (GOK), fiir das 1.
Geschoss Hip g1 = 5,6 m (GOK) und fiir das 2.
Geschoss eine Hohe von Hip g = 8,4 m (GOK)
zu bertcksichtigen. Die kritische Immissions-
punkthéhe fir Fassaden liegt bei 8,4 m (2. OG).

Ein rechnerischer Nachweis zur Einhaltung der
Orientierungswerte bzgl. des StralRenverkehrs-
larms ist auf Grundlage der schalltechnischen
Rechenvorschrift RLS-90 ,Richtlinie fur den
Larmschutz an StralRen” unter Berlicksichtigung
der vorgenommen Larmminderungsmalf3nah-
men vorzunehmen.

Ein rechnerischer Nachweis zur Einhaltung der
Orientierungswerte bzgl. des Gewerbe- und An-
lagenlarms ist auf Grundlage der TA Larm
»Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm“ unter Berlcksichtigung der vorgenom-
men Larmminderungsmafnahmen vorzuneh-
men.

Zur Umsetzung der textlichen Festsetzungen
AV ,Festsetzungen zum Schutz gegen schédli-
che Umwelteinwirkungen” sind folgende Grund-
lagen mafR3geblich:

— DIN ISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei
der Ausbreitung im Freien", Herausgeber
Deutsches Institut fir Normung, Beuth- Ver-
lag, Berlin, 1999

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

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

Diese Unterlagen kdnnen in der ,Beratungsstel-
le Planen - Bauen - Umwelt" oder bei der Abtei-
lung Umweltschutz der Stadt Braunschweig
eingesehen werden.

Schutzstreifen von Leitungen

Die Art der Bepflanzungen im Schutzbereich
der Leitungstrassen ist mit den jeweiligen Lei-
tungstragern abzustimmen.
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Stadtgrundkarte” der Stadt Braunschweig, erstellt auf Grundlage der Liegenschaftskarte?
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