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Stadtbezirksrat 111 Wabe-Schunter au3erhalb von Sitzungen zur Kenntnis

Uberschrift, Beschlussvorschlag

Bebauungsplan mit Gestaltungsvorschrift ,,Efeuweg®, GL 49
Stadtgebiet Gemarkung Gliesmarode, Flur 2, Flurstiicke 27/7 und 27/25
Behandlung der Stellungnahmen, Satzungsbeschluss

,1. Die wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB und § 4 a (3) BauGB
sowie der Beteiligung der Behorden, Trager offentlicher Belange und sonstigen Stellen
gem. 8 4 (2) BauGB und gem. § 4 a (3) BauGB eingegangenen Stellungnahmen sind ent-
sprechend den Vorschlagen der Verwaltung gem. den Anlagen 6 und 7 zu behandeln.

2. Der Bebauungsplan mit Gestaltungsvorschrift ,Efeuweg”, GL 49 wird in der wahrend der
Sitzung ausgehangten Fassung gem. § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

3. Die zugehorige Begrindung wird beschlossen.”

Sachverhalt, Begrindung, finanzielle Auswirkung: siehe nachste Seite




Planungsziel und Aufstellungsbeschluss

Die bisherige Nutzung des Gebiets durch die Telekom wurde teilweise aufgegeben, die
auf dem Grundstiick befindlichen Gebaude stehen zum Teil leer. Ziel des Bebauungs-
plans ist es, das Gebiet in stadtebaulich geordneter Weise zu revitalisieren und als
Wohngebiet zu entwickeln. Deshalb fasste der Verwaltungsausschuss den Aufstellungs-
beschluss des Bebauungsplans am 25. August 2009 . Als MalRBnahme fir die Wieder-
nutzbarmachung von Flachen wird der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gem. 8§ 13 a BauGB durchgefihrt, deshalb sind Umweltprifung und Umweltbe-
richt nicht erforderlich ebenso wenig wie die Verfahrensschritte der friihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) sowie der friihzeitigen Beteiligung der Trager
offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 1 BauGB).

Information der Offentlichkeit gem. § 13 a (3 zZif fer 1) BauGB

Da im Rahmen des beschleunigten Verfahrens keine friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB stattgefunden hat, wurde der Offentlichkeit die Moglich-
keit gegeben, sich vom 27. August bis 11. September 2009 uber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung zu informieren sowie sich zu der Planung zu auf3ern.

Hiervon haben keine Burgerinnen oder Birger Gebrauch gemacht.

Beteiligung der Behorden, Trager oOffentlicher Bel ~ ange und sonstiger Stellen gem.
84 (2) BauGB

Die Beteiligung der Behdrden, Trager offentlicher Belange und sonstigen Stellen gem. § 4
(2) fand in der Zeit vom 23.09. bis 23.10.2010 statt. Die eingegangenen Stellungnahmen
sind in der Anlage 6 aufgefiihrt. Sie enthalten keine Beitrdge, die Auswirkungen auf den
Bebauungsplan haben.

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB, die so genannte &ffentliche Ausle-
gung, fand in der Zeit vom 25.04. bis 24.05.2011 statt. Die wahrend dieser Zeit eingegan-
genen Stellungnahmen sind in der Anlage 7 aufgefihrt und mit Stellungnahmen und Be-
schlussvorschlagen der Verwaltung versehen.

Stadtebaulicher Vertrag

Die Herstellung der ErschlieBung des Grundstiicks zur Realisierung des Wohngebiets ist
im stadtebaulichen Vertrag geregelt, der anhand einer Vorlage vom Verwaltungsaus-
schuss am 12.04.2011 beschlossen wurde. Mit Datum vom 12.05.2011 erlangte der stad-
tebauliche Vertrag Gliltigkeit.

Empfehlung

Die Verwaltung empfiehlt, die in den Anlagen 6 und 7 aufgefiihrten Stellungnahmen den
Vorschlagen der Verwaltung entsprechend zu behandeln und den Bebauungsplan mit
Gestaltungsvorschrift ,Efeuweg”, GL 49, als Satzung sowie die Begrindung gem. den An-
lagen 1 bis 5 zu beschliel3en.
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Folgende Anlagen sind Bestandteil der Vorlage:

Anlage 1:
Anlage 2:

Anlage 3 a:
Anlage 3 b:

Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:

Anlage 7:

l. V.
gez.

Sommer

Ubersichtskarte

Nutzungsbeispiel

Zeichnerische Festsetzungen

Planzeichenerklarung

Textliche Festsetzungen und Hinweise

Begrindung

Behandlung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB

Behandlung der Stellungnahmen der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB




Anlage 1

Stadt & Braunschweig

Bebauungsplan mit Gestaltungsvorschrift
Efeuweg GL 49

Ubersichtskarte

Fo=x

202
- :
I £
Ji. )
SAPT
®
Ol
e F
eSale
fey
=0
2]
= S
.

kG "-.\(-'f’ T
bl ‘ Sl

e
.":' \

_"_. oot







Anlage 2

% Braunschweig

Bebauungsplan (mit Gestaltungsvorschrift)

Stadt
Efeuweq

GL 49

Nutzungsbeispiel







Anlage 3a
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Stadt % BraunSChWEig Anlage 3b

Bebauungsplan (mit Gestaltungsvorschrift)
Efeuweq GL 49
Planzeichenerklarung

Planzeichenerklarungen
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Braunschweig

Bebauungsplan mit Gestaltungsvorschrift

Efeuweq

Anlage 4
Stand: 13. September 2011

GL 49

Textliche Festsetzungen und Hinweise

A Stadtebau
gemal § 1 aund § 9 BauGB

| Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete WA

1. Inden Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 2 sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO folgende
Nutzungen zuléssig:

e Wohngebaude,
nicht stérende Handwerksbetriebe,
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

2. Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fir Verwaltungen.

3. Unzulassig sind:

e Tankstellen
e Laden, Gartenbaubetriebe und Schank-
und Speisewirtschaften.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WA 2 sind
gem. § 1 Abs. 10 BauNVO Anderungen, Nutzungs-
anderungen und Erneuerungen des vorhandenen
Birogebaudes und des Gebéaudes der Telefonver-
mittlungsstelle ausnahmsweise zuldssig, soweit
hierdurch keine schadlichen Umwelteinwirkungen
auf die bestehende und die neu festgesetzte
Wohnnutzung zu erwarten sind und die sonstigen
Festsetzungen des Bebauungsplans eingehalten
werden.

Hohe der Attika des Geschosses unterhalb
des Staffelgeschosses.

Firsthdhe im Sinne dieser Festsetzungen ist
die obere Begrenzungskante der Dachflachen.
Traufhéhe im Sinne dieser Festsetzungen ist
die Schnittlinie der AuRenflachen von Aul3en-
wand und Dachhaut.

Bezugspunkt fur Hohenfestsetzungen ist die
Hohenlage der nachstgelegenen offentlichen
Verkehrsflache oder privaten ErschlieBung an
dem Punkt der StralRenbegrenzungslinie, der
der Mitte der straRenzugewandten Gebaude-
seite am néchsten liegt.

Steigt oder fallt das Gelande vom Bezugs-
punkt zur Mitte der erschlieBungsseitigen Ge-
baudeseite, so ist die Normalhdhe um das
MalR der natirlichen Steigung oder des Gefal-
les zu verandern.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Il Héhe baulicher Anlagen

1. Inden Allgemeinen Wohngebieten WA 1,
WA 2 und WA 3 muss bei Hauptgebauden die
Traufhthe eine H6he von mind. 6,0 m bis
max. 8,0 m Uber dem Bezugspunkt einhalten.
Hauptgebaude miissen eine Firsthbhe von
mind. 8,0 m bis max. 13,5 m uber dem Be-
zugspunkt einhalten.

Bei Ausbildung eines Flachdaches bezieht
sich die Festsetzung der Traufhdhe auf die

Verfahrensstand: Beteiligung der Behdrden gem. § 4 (2) BauGB
Meil3ner Architekten BDA

Vorgelegt von:

Lessingplatz 7
38100 Braunschweig

Uberschreitung von Baugrenzen

In dem Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA
2 und WA 3 diirfen die Baugrenzen durch Ein-
gangsiiberdachungen, Hauseingangstreppen,
Kellerlichtschachte und Balkone um bis zu

1,5 m, durch Terrassenuberdachungen um bis
zu 2,0 m auf max. 50 % der jeweiligen Fassa-
denbreite Uberschritten werden.

Nebenanlagen

In dem allgemeinen Wohngebieten WA 1,
WA 2 und WA 3 sind auR3erhalb der festge-
setzten Uberbaubaren Grundsticksflachen
Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1
BauNVO nur wie folgt zulassig:

¢ Briefkastenanlagen

e Anlagen, die der Versorgung des Gebietes
mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienen.

Miilltonnenstandplatze fiir das gesamte Gebiet
sind nur auf der dafiir festgesetzten Flache im
Einmindungsbereich der Planstral3e Ain den
Efeuweg zuldssig.





Werbeanlagen

An der Zufahrt zum Plangebiet ist aul3erhalb
der Gberbaubaren Flache eine Sammelwerbe-
anlage mit einer H6he von maximal 2,5 m und
einer Breite von maximal 1,0 m zuldssig.

Garagen

Langsseiten von Garagen, offene Garagen
(Carports) und Stellplatzen missen zu 6ffentli-
chen Flachen einen Abstand von mindestens
3,0 m einhalten. Die Abstandsflachen sind
einzugrinen.

Garagen, offene Garagen (Carports) und
Stellplatze missen an ihrer Zufahrtsseite ei-
nen Abstand von mind. 5,0 m von der zugeho-
rigen Verkehrsflache halten.

Je Grundstuick ist nur eine Ein- und Ausfahrt in
einer Breite von maximal 4,0 m zuléssig. Die
Lage dieser Ein- und Ausfahrt ist im Beneh-
men mit dem StraRenausbaulasttrager festzu-
legen.

3.3

3.4

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

Fir alle 6ffentlichen PflanzmalRnahmen ist im
Anschluss an die Fertigstellungspflege eine
zweijahrige Entwicklungspflege durchzufih-
ren.

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

Grunordnung

3.1

3.2

Begriinung o6ffentlicher Flachen:

In der Planstrae A sind insgesamt 3 min-
destens kleinkronige Laubbaume zu pflanzen.

Begriinung privater Flachen

Innerhalb der Flache mit Bindung fur Bepflan-
zungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist
eine durchgéngige Buchenhecke als Schnitt-
hecke mit einer H6he von 1,8 — 2,0 m zu ent-
wickeln. Die innerhalb der Flache befindlichen
Buchengeholze bzw. —hecken sind dazu zu
erhalten und Licken im Bestand in gleicher Art
zZu erganzen.

Unterbrechungen der festgesetzten Flache fiir
Anpflanzungen durch erforderliche Grund-
stlickszu- und —abfahrten sind bis zu einer
Breite von 3,5 m je Grundstuck zulassig.

An den Grundstiicken rechts und links der
Einmiindung der Planstrae A und beidseitig
der Grundstlickszu- und abfahrten ist in einem
Abstand von 2,0 m eine sichtbehindernde Be-
pflanzung mit einer H6he von tiber 0,8 m nicht
zuléssig.

Ausflihrung der Begriinung auf éffentlichen
Flachen:

Fir die anzupflanzenden Baume auf 6ffentli-
chen Verkehrsflachen ist je Baum eine offene
Vegetationsflache von mindestens 2,0 m Brei-
te und mindestens 9 m? Flache vorzusehen.
Die Flachen sind dauerhaft zu begriinen und
nachhaltig gegen Uberfahren zu schiitzen.

Die anzupflanzenden Baume sind als Hoch-
stdmme mit einem Mindeststammumfang
(StU) von 20 bis 25 cm, gemessen in 1,00 m
Hohe, zu pflanzen.
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1.2

1.3

21

2.2

2.3

Larmschutzanlagen — aktiver Larmschutz
(gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache mit der
Zweckbestimmung , Spielplatz* ist auf der fest-
gesetzten Flache fur Anlagen des Immissions-
schutzes ,Larmschutzanlage Héhe 2,0 m* eine
Larmschutzanlage zu errichten, die aus einer
Gabbione oder einer schallabsorbierenden
Larmschutzwand mit einer Gesamthdhe von
2,0 m tiber dem Bezugspunkt besteht.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 wird auf der
Flache fur Anlagen des Immissionsschutzes
,Larmschutzwand Hohe 2,0 m“ eine Larm-
schutzanlage festgesetzt, die aus einer Larm-
schutzwand 6stlich der gem. 1V 2 festgesetz-
ten Buchenhecke besteht und eine Gesamt-
héhe von 2,0 m tber dem Bezugspunkt auf-
weisen muss.

Von dieser Festsetzung kann ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn durch ein Gutach-
ten im Einzelfall nachgewiesen wird, dass die
Orientierungswerte fur Allgemeine Wohnge-
biete der DIN 18005 im Bereich der betreffen-
den AuRenwohnbereiche nicht Uberschritten
werden.

Bezugspunkt ist die Hohenlage des Flurstiicks
27/25 in der Mitte der westlichen Grund-
stlicksgrenze.

Baulicher und passiver Larmschutz

Innerhalb der festgesetzten Larmpegelberei-
che ist von den nachfolgenden Au3enlarmpe-
geln auszugehen:

Larmpegel- mafigeblicher
bereich AuRenlarmpegel
Il 56 bis 60 dB (A)
1] 61 bis 65 dB (A)

Die Schalldammmale fir Gebaudeaul3enbau-
teile sind nach der DIN 4109 ,,Schallschutz im
Hochbau“ mittels geeigneter, nachvollziehba-
rer Bauvorlagen zugehérig zum Bauantrag/
zur Bauanzeige zu erbringen bzw. der Bau-
aufsichtsbehoérde vorzulegen.

Fenster schutzbedurftiger Rdaume, wie Schlaf-
und Kinderzimmer an den der Querumer Stra-
Be zugewandten Gebaudeseiten, sind nur mit
schallgedammten Luftungseinrichtungen gem.
VDI 2719 zulassig.





2.4 Von den Festsetzungen unter V 2.3 darf ganz
oder teilweise abgewichen werden, wenn
nachgewiesen wird, dass der erforderliche
Schallschutz auf andere Weise gewéhrleistet
ist. Der Nachweis kann auf der Grundlage ei-
ner Einzelfallberechnung gem. VDI-Richtlinie
2719 ,Schalldammung von Fenstern und de-
ren Zusatzeinrichtungen“ unter Berucksichti-
gung des Geschosses, der Grundrissorganisa-
tion und der Anordnung auf dem Baugrund-
stiick erfolgen.

VI  Sonstige Festsetzungen

® wmit Geh-, Fahr und Leitungsrecht zugunsten
der Anlieger und der Ver- und Entsorgungs-
trager zu belastende Flache.

@ wmit Leitungsrecht zugunsten der Telekom AG
zu belastende Fléache.
B Gestaltung

gemal 88 56, 91, 97, 98 NBauO in Verbindung mit
§ 9 Abs. 4 BauGB

| Geltungsbereich

Die Gestaltungsfestsetzungen gelten fir den ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
~Efeuweg”, GL 49.

1l Dacher

durfen nur als Flachdacher ausgebildet wer-
den mit einer Dachneigung von maximal 5°

3. Richtung der baulichen Anlagen

Fir die Stellung der Dacher und baulichen An-
lagen gilt die zeichnerisch festgesetzte First-
richtung. Geringfuigige Abweichungen von 5°
in beide Richtungen sind zul&ssig.

4. Belichtung/ Solar- und Fotovoltaikanlagen
innerhalb der Dachflachen

Zur Belichtung des Dachraumes sind dachfla-
chengleiche Fenster zu verwenden. Dachgau-
ben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte sind
unzulassig. Solar- und Fotovoltaikanlagen sind
in oder auf die Dachflachen in gleicher Nei-
gung der Dachflachen zu installieren.

5. Material und Farbe von Dacheindeckungen

Fur die geneigten Flachen der Dacher sind nur
nicht glanzende und nicht glasierte Dachsteine
oder -ziegel in den Farbtdnen rot bis braun zu-
lassig. Dacheindeckungen aus Zinkblech sind
ebenfalls zuléssig.

Ausgenommen von den vorgenannten Fest-
setzungen Il 1.bis 11 5. sind die Décher von
Wintergéarten, Terrassenliberdachungen,
Dachflachen, die als Solar- oder
Fotovoltaikanlagen ausgebildet werden, und
Dachflachen von Griindachern.

1. Dachformen

Fur die Hauptgebaude sind nur Satteldacher
und Flachdécher zulassig.

1.1 Satteldacher sind nur wie folgt zulassig:

e mit symmetrischer Neigung und glei-
chen Traufhéhen

e mit zur Firstlinie parallel verlaufenden
Trauflinien

e Die Trauflinie ist ununterbrochen aus-
zufiihren.

Satteldach im Sinne dieser Festsetzung ist ein
Dach, das von zwei Dachflachen mit gleicher
Dachneigung, ohne Abwalmung, gemeinsa-
mem horizontalem First und rechtwinklig zum
First stehenden Giebelflachen gebildet wird.

1.2 Flachdacher sind nur wie folgt zul&ssig:

¢ mit fassadenbiindiger Attika und
e als Grindach.

2. Dachneigung

Im allgemeinen Wohngebiet durfen die Dach-
flachen der Hauptdacher von Hauptgebauden
nur folgende Neigungen haben:

e bei Satteldachern 25°bis 45°

e bei Flachdachern maximal 5°

Die Dachflachen von Garagen und Carports

Il Einfriedungen

Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache der Planstral3e A sind nur in Form
einer Schnitthecke aus heimischen Gehdlzen,
wie z. B. Hainbuche ( Carpinus betulus), Rot-
buche (Fagus sylvatica), Weil3dorn (Crataegus
monogyna) bis zu einer Héhe von maximal

1,2 m zuléssig.

Die Kombination mit einem gleichhohen Ma-
schendrahtzaun ist zulassig, wenn dieser auf
der dem Grundstiick zugewandten Seite der
Geholzpflanzung errichtet wird.

IV Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 91 Abs. 3 NBauO,
wer eine BaumalRnahme durchfiihrt oder durchfiih-
ren lasst, die nicht den Gestaltungsfestsetzungen
entspricht.

C Hinweise

1. Das Gebiet befindet sich innerhalb der Zone
Il a des Wasserwerkes Bienroder Weg der
Braunschweiger Versorgungs AG. Die Be-
stimmungen der ,Verordnung tber die Fest-
setzungen eines Wasserschutzgebietes fur
das Wasserwerk des Bienroder Weges der
Braunschweiger Versorgungs-AG vom
12. Oktober 1978" sind zu beachten. Die Ver-
wendung von wassergefahrdenden, aus-
wasch- und auslaugbaren Materialien zum
Haus-, Stral3en-, Wege- und Wasserbau (z. B.





Teer, manche Bitumina und Schlacken) ist
gem. Verordnung Uber die Festsetzung eines
Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk
Bienroder Weg der Braunschweiger Versor-
gungs-AG vom 12. Oktober 1978 in den Zo-
nen |, Il und llla verboten. Die Einrichtung von
Erdwarmeanlagen ist der Unteren Wasserbe-
horde der Stadt Braunschweig anzuzeigen.

Im Plangebiet ist mit hohen Grundwasserstan-
den und Staunésse zu rechnen. Unterkellerte
Gebaude sind mit einer wasserundurchlassi-
gen Wanne auszubilden. MalRnahmen zur
Trockenhaltung der Baugruben sowie der Kel-
ler werden notwendig. Vor Planungs- und
Baubeginn wird eine entsprechende Bau-
grunduntersuchung empfohlen.

Im Bereich des Efeuweges befindet sich un-
mittelbar an das Plangebiet angrenzend eine
Grundwassermessstelle, die nicht zerstort
werden darf.

Im gesamten Plangebiet muss mit Auffullun-
gen oder kleinrAumigen Bodenverunreinigun-
gen gerechnet werden.

Nach Rickbau der Gebaude und Entsiegelung
ist in Abstimmung mit der unteren Boden-
schutzbehérde die Flache innerhalb des Gel-
tungsbereiches gemafR den Vorgaben der Bo-
denschutzverordnung zu untersuchen. Aus
den beiden Tiefenbereichen 0 — 0,3 mund 0,3
- 0,6 m sind Mischproben herzustellen und auf
Schwermetalle und polycyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) zu untersuchen.
Bei Uberschreitung der Priifwerte der
BBodSchV fiir Wohnbebauung ist der Bereich
vor der weiteren Nutzung zu sanieren.

Das Gebiet ist larmvorbelastet.

Zur Umsetzung der textlichen Festsetzungen
AV ,Festsetzungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen* sind u.a. fol-
gende Grundlagen maf3geblich:

e V/DI-Richtlinie ,Schallddmmung von Fens-
tern und deren Zusatzeinrichtungen®, Her-
ausgeber Deutsches Institut fir Normung,
Beuth-Verlag, Berlin,1987

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

Diese Unterlagen kdnnen in der ,Beratungs-
stelle Planen - Bauen - Umwelt" der Stadt
Braunschweig eingesehen werden.






Braunschweig

Anlage 5
Stand: 13.09.2011

Bebauungsplan mit Gestaltungsvorschrift
Efeuweg GL 49
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1 Rechtsgrundlagen - Stand: 17. August 2011 -
1.1 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)
1.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479)
1.3 Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), geéndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)
14 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
in der Fassung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830, zuletzt ge&ndert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 20. Juli 2011 (BGBI. | S. 1474) und Art. 2 des
Gesetzes vom 21. Juli 2011 (BGBI. | S. 1475)
1.5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), ge&ndert durch Art. 3
des Gesetzes vom 28. Juli 2011 (BGBI. I S. 1690)
1.6 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94),
zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 28. Juli 2011 (BGBI. | S. 1690)
1.7 Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG)
in der Fassung vom 19. Februar 2010 (Nds. GVBI. S. 104)
1.8 Niedersachsische Bauordnung (NBauO)
in der Fassung vom 10. Februar 2003 (Nds. GVBI. S. 89), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 11. Oktober 2010 (Nds. GVBI. S. 475)
1.9 Niedersachsische Gemeindeordnung (NGO)
in der Fassung vom 28. Oktober 2006 (Nds. GVBI. S. 473), zuletzt geandert
durch Art. 5 des Gesetzes vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576)
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Bisherige Rechtsverhéaltnisse

2.1

2.2

2.3

Regional- und Landesplanung

Im Niedersachsischen Landesraumordungsprogramm 2008 (LROP) ist die
Stadt Braunschweig - im oberzentralen Verbund mit den benachbarten Stad-
ten Wolfsburg und Salzgitter - als Oberzentrum der Region festgelegt.

In der zeichnerischen Darstellung des RROP werden fir den Geltungsbe-
reich keine besonderen Festlegungen getroffen. Das nordwestlich angren-
zende Umfeld wird als Vorranggebiet ,Erholung” und die Querumer Stral3e
als Vorranggebiet ,Stadtbahn” dargestellt.

Damit stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht im
Widerspruch zu den Vorgaben des Regionalen Raumordnungsprogramms
und sind im Sinne von 8§ 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung an-
gepasst.

Fldchennutzungsplan

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt der Flachen-
nutzungsplan der Stadt Braunschweig in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. April 1978, zuletzt geandert am 27. August 2010.

Der Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
~Wohnbauflachen“ mit einem Richtwert GFZ 0,6 fur das allgemeine Mal3 der
baulichen Nutzung dar. Noérdlich angrenzend an den Geltungsbereich werden
gewerbliche Bauflachen dargestellt.

Der nordliche Teil des Planbereichs liegt innerhalb des Bauschutzbereichs
fur den Luftverkehr. Hier sind Bauhdhen bis maximal 129,00 m tber NN bzw.
55,00 m tber Niveau zulassig. Die Querumer Stral3e ist als Trasse fir eine
Uberortliche und o6rtliche Hauptverkehrsstral3e dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes kdnnen aus diesen Darstellungen
entwickelt werden.

Bebauungsplane

Dieser Bebauungsplan liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes GL 8, der die beabsichtigte Entwicklung allerdings nicht zu-
lasst. Deshalb ist eine Anderung des Planungsrechts erforderlich.
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3 Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Das ca. 1 ha gro3e Grundstlick Efeuweg 6 liegt im Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes GL 8 aus dem Jahr 1978, der fir das
Grundstuck eine ,Flache fur Gemeinbedarf‘ mit der Zweckbestimmung ,Post”
festsetzt. Eine Wohnbebauung ist demnach nicht zul&ssig.

Nach der Privatisierung der Telekom gibt es fur die Festsetzung ,Flache fir
Gemeinbedarf* keinen Adressaten mehr. Im planungsrechtlichen Sinn ist die
Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache an die Sicherung der Erfillung einer
offentlichen Aufgabe geknupft. Die Beschrankung der Nutzung des Grund-
stiicks auf die in der Zweckbestimmung genannten Dienstleistungen ist aus
heutiger Sicht stadtebaulich nicht mehr begrindbar.

Die auf dem Grundsttick befindlichen Immobilien der Telekom stehen z. T.
bereits seit mehreren Jahren leer. Dies hat Anfang April 2009 einen Investor
veranlasst, zu klaren, ob fir das Grundstick Efeuweg 6 eine Wohnbebauung
in Kombination mit einer wohnvertraglichen Nachnutzung einzelner Be-
standsgebaude zu realisieren sei.

Auch die Stadt Braunschweig strebt an, dieses Grundstlick einer dauerhaften
Nachnutzung zuzufuhren. Auf Grund der festgesetzten Gemeinbedarfsnut-
zung ist dieses jedoch nur in sehr beschranktem Umfang maoglich. Daher un-
terstitzt die Stadt Braunschweig grundsatzlich die Bestrebungen des Inves-
tors zur planerischen Umwidmung des Gelandes. Zur Sicherstellung, dass
der Stadt durch das Bebauungsplanverfahren keinerlei Kosten entstehen
werden, ist vor Beschlussfassung tber die Aufstellung des Bebauungsplanes
ein Planerkostenvertrag abgeschlossen worden.

4 Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne
von § 13a BauGB aufgestellt. Die Planung sieht vor, eine Gemeinbedarfsfla-
che als Allgemeines Wohngebiet mit der daftir notwendigen Erschliel3ung
dauerhaft festzusetzen. Es handelt sich somit um eine Maf3nahme der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen. Die durch die Festsetzungen mdgliche zu-
lassige Grundflache betragt ca. 4.740 m2. Andere Bebauungspléne, die in ei-
nem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, liegen nicht vor. Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, werden durch den Bebauungs-
plan nicht ermdglicht. Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten sind nicht erkennbar. Die Voraussetzungen fir die An-
wendung des beschleunigten Verfahrens sind somit erfillt.

Im Verfahren nach § 13a BauGB wird eine Umweltpriifung nicht durchgefiihrt
und ein Umweltbericht nicht erstellt. Naturschutzfachliche Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sinne der Eingriffs-
regelung als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig. Ein na-
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turschutzfachlicher Eingriffsausgleich ist somit nicht erforderlich, eine Ein-
griffs-/ Ausgleichsbilanzierung wird nicht vorgenommen.

Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung

4.1

Nachfolgende Aufstellung gibt einen Uberblick tiber die fiir den Raum vorlie-
genden Fachplanungen und Gutachten.

Fachplanungen und Gutachten:

e Regionales Raumordnungsprogramm, 2008

Landschaftsrahmenplan, 1999

Umweltatlas (1998)

Schalltechnische Untersuchung, AMT 2010

Orientierende und ergénzende Untersuchung Boden und Bausubstanz,

HARRESS, PICKEL CONSULT AG, 2005

e Verordnung uber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fur das
Wasserwerk Bienroder Weg der Braunschweiger Versorgungs AG, 1987

Nachfolgend werden die Umweltbelange, soweit sie mit der Planung in Be-
rihrung stehen, dargelegt.

Die Ergebnisse einer orientierenden und erganzenden Untersuchung
(HARRESS, PICKEL CONSULT AG, 2005) ergaben keine Hinweise auf
nennenswerte Bodenverunreinigungen. Samtliche vorliegenden Bodenanaly-
sen liegen nicht nur unterhalb der Priifwerte der Bundes-Bodenschutzverord-
nung fur eine gewerbliche Nutzung, sondern auch unterhalb der Prifwerte flr
eine Wohnnutzung. Auch fir die Parameter, fir die in der Bundes-Boden-
schutzverordnung keine Prifwerte definiert sind, wurde keine bedenkliche
Konzentration detektiert.

Da im gesamten Grundsticksbereich Auffullungen mit einer moglicherweise
inhomogenen Schadstoffverteilung zu erwarten sind, sollte nach Rickbau
der Gebaude und Entsiegelung der Flache der Bereich in sechs etwa gleich
grol3e Teilbereiche aufgeteilt werden, auf denen Bodenmischproben gemal
Bundes-Bodenschutzverordnung bis zu einer Tiefe von 0,6 m genommen
und analysiert werden. Einzelheiten sind nach Rickbau und Entsiegelung vor
Ort mit dem Gutachter abzustimmen. Bei Baumal3nahmen wird bei organo-
leptischen Aufféalligkeiten empfohlen, anfallendes Aushubmaterial einer ab-
fallrechtlichen Prufung zu unterziehen.

Im Bereich des Efeuweges befindet sich unmittelbar angrenzend an das
Plangebiet eine Grundwassermessstelle. Sie wird durch die vorgesehene
Planung nicht bertihrt.

Ein Verdacht auf Kampfmittel aus dem 2. Weltkrieg besteht nicht. Gefahren-
erforschungsmafnahmen auf Kampfmittel sind nicht erforderlich.
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Der Nutzungsbestand ist durch eine nahezu vollstandige Versiegelung der
Flache innerhalb des Geltungsbereiches gekennzeichnet.

Gemal § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden. Gemal Bundes-Bodenschutzgesetz sind die
Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Mit
einer Grundflachenzahl von 0,4 setzt der Bebauungsplan eine fiir die zukuinf-
tige Nutzung angemessene Grundflachenzahl fest und bietet somit die
Chance einer erheblichen Verbesserung der Bodenfunktion.

Abfall

Fur die Bausubstanz ergab die 0. g. Untersuchung einen Verdacht auf fest-
gebundenen Asphalt, Asbestzementprodukte, PCB, PAK, HSM (inkl. PCB
und PCP), Formaldehyd und KMF. Aufgrund der vorliegenden Bindungsform
der Schadstoffe oder der bestehenden geringen Exposition gegentber Nut-
zern ist derzeit fur diese Materialien keine Gefahrdung hinsichtlich offentlich-
rechtlicher Belange gegeben. Da die schwach gebundenen Asbestprodukte
in die Dringlichkeitsstufe Ill fiir eine Asbestsanierung eingestuft wurden, ist
spatestens nach Ablauf von 5 Jahren die Sanierungsdringlichkeit neu zu be-
werten.

Gemal den Empfehlungen der 0.g. Untersuchung sollte der Rickbau der
Gebaude gutachterlich begleitet werden und von einem sachkundigen Unter-
nehmen durchgefiihrt werden. Die bei dem Riickbau der Gebaude anfallen-
den Abfalle sowie alle weiteren Abfalle, die bei Mal3ihahmen im Planungsbe-
reich anfallen, sind unter Beachtung der abfallrechtlichen Gesetzgebung zu
entsorgen.

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Zone llla des Wasserwerks
Bienroder Weg. Die Bestimmungen des § 4 der ,Verordnung Uber die Fest-
setzungen eines Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk ,Bienroder
Weg“ sind zu beachten.

Das Plangebiet wird mit Schallimmissionen durch Verkehrslarm der
Querumer StralRe, durch Gewerbelarm der nordlich angrenzenden Betriebe,
durch Parkplatzgerausche des o6ffentlichen Parkplatzes am Efeuweg und
durch Larm von dem westlich des Efeuwegs liegenden Bolzplatz belastet.

Zur Beurteilung der Gerauschsituation wurde ein schalltechnisches Gutach-
ten (AMT Ingenieurgesellschaft, 2010) erstellt. Das Gutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass die Orientierungswerte gem. DIN 18005 fur Allgemeine
Wohngebiete innerhalb des Geltungsbereiches von bis zu 4 dB(A) am Tage
und bis zu 3 dB(A) in der Nacht Gberschritten werden.

Im Plangebiet ergeben sich Larmpegelbereiche 1l bis 1ll. Durch geeignete ak-
tive Larmminderungsmal3nahmen(Schallschutzwand, Gebaude- und Grund-
rissorientierung, Abschirmung) und/ oder passive Larmminderungsmalf3nah-
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men (Schallschutzfenster, Luftungseinrichtungen) wird ein erhéhter Schall-
schutz gewahrleistet (s. Kapitel 5.8).

Aufgrund der Gerauschimmissionen vom westlich des Gebietes gelegenen
Spiel- und Bolzplatzes ergeben sich bei der entsprechenden Berechnungsart
gem. Freizeitlarmrichtlinie tagsiiber Uberschreitungen von bis zu 7 dB(A) .
Durch die Festsetzung einer Larmschutzwand am 6stlichen Rand des Spiel-
und Bolzplatzes sind Uberschreitungen des schalltechnischen Orientie-
rungswertes von lediglich 1 dB zu erwarten.

Wegen der zu erwartenden Maximalpegel durch die Nutzung der 6ffentlichen
Parkplatzflache im Nachtzeitraum wird zum Schutz der Gebaudefassaden
mit zum Schlafen geeigneter Raume eine 2,0 m hohe Schallschutzwand
festgesetzt. Zusatzlich kann eine larmschitzende Grundrissgestaltung vor-
gesehen werden, indem diese Raume auf der zur Gerauschquelle abge-
wandten Seite des Gebaudes angeordnet werden.

Damit wird dem Gesundheitsschutz entsprochen.

Der Planbereich besitzt keinen Bezug zum Landschaftsraum, ist aber Gber
die Grunbereiche der Spielpléatze und des Friedhofs mit dem Freiraumsystem
der Wabe und Mittelriede vernetzt.

Durch die Planung werden keine erheblichen Auswirkungen auf weitere
Schutzguter vorbereitet.

Begrindung der Festsetzungen

5.0

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine glinstige Lage zum Stadtkern
Braunschweigs und zum Naherholungsgebiet Riddagshausen aus. In zweiter
Reihe hinter der Bebauung an der Querumer Stral3e gelegen, bietet sich die
Chance, mit einem in der ErschlielBung eigenstandigem Quatrtier die Entwick-
lung zum qualitatvollen Wohngebiet im weiteren Bereich um den friiheren
Bahnhof Braunschweig-Ost fortzufihren.

Der Bebauungsplan sieht je nach Bebauungskonzept 15 Einfamilienh&user
oder 5 Mehrfamilienhauser und 6 Einfamilienhduser in Einzelhausbauweise
vor, die in zeitlicher Abhangigkeit von der Aufgabe der Bestandsfunktion um-
gesetzt werden kénnen. Damit sind nach Aufgabe der gewerblichen Nutzung
insgesamt maximal 30 bis 40 Wohneinheiten. Die Erschliel3ung der Grund-
stuicke erfolgt vom Efeuweg direkt bzw. Uber eine von dieser Stral3e abge-
henden Stichstral3e. Die Erschliel3ung des Teilbereiches, dessen gewerbli-
che Nutzungen einen erweiterten Bestandsschutz gem. § 1 (10) BauNVO er-
halten, erfolgt entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen zunéchst
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ebenfalls Gber diese Stichstralle. Nach Aufgabe der gewerblichen Nutzung
kénnen nach Abbruch der Bestandsgebaude die auf dieser Flache entste-
henden Grundstiicke zum Teil Gber einen kurzen privaten Stich erschlossen
werden.

Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Bereich des Plangebietes ist als ,Allgemeines Wohngebiet*
festgesetzt.

Dadurch wird ermdglicht, dass hier ein Bereich entsteht, der zwar ,vorwie-
gend dem Wohnen’ dient, in welchem jedoch auch andere mit einer Wohn-
nutzung zu vereinbarende und vertragliche Nutzungen untergebracht werden
konnen. Dabei handelt es sich um nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke, die gemal3 § 4 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten generell zu-
lassig sind.

Anlagen fir Verwaltungen sind, ebenso wie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, nur ausnahmsweise
zulassig. Mit dieser Zulassung auch anderer Nutzungen soll eine gewisse mit
der Wohnnutzung vertragliche Nutzungsmischung ermdglicht werden.

Um Nutzungen zu verhindern, die die gewlinschte stadtebauliche Struktur
des Gebietes gefahrden und die Wohnqualitat des nédheren Umfeldes stdren
kénnen, werden die gemal3 8 4 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen
,2die der Versorgung dienenden Laden, Schank und Speisewirtschaften“ und
die als Ausnahme vorgesehenen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen® ausgeschlossen. Aufgrund der geringen Groél3e des Plangebietes ist
dieser Ausschluss auch hinreichend begrindet, da eine ErschlielBung insbe-
sondere fur den ruhenden Verkehr flr derartige Nutzungen kaum maoglich ist
und im weiteren Umfeld des Plangebietes ausreichend Standorte fir derarti-
ge Betriebe bestehen. Der Ausschluss von Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften erfolgt aufgrund der zu erwartenden Stérungen insbesondere in den
Abendstunden.

Neben den gem. § 4 Abs. 2 und 3 zulassigen Nutzungen wird durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes aus technischen und wirtschaftlichen
Erwagungen auch die innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 gele-
genen Nutzungen nach 8§ 1 Abs. 10 BauNVO in ihrem Bestand gesichert, die
ansonsten durch die Festsetzung der Allgemeinen Wohngebiete unzulassig
wurde (Fremdkorperfestsetzung). Im Rahmen des erweiterten Bestands-
schutzes sind Anderungen, Nutzungsanderungen und Emeuerungen der
vorhandenen Gebaude nur insoweit zulassig, als dass sie mit den Ubrigen
Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung vereinbar sind und soweit hie-
raus keine schadlichen Umwelteinwirkungen auf die bestehende oder neu
festgesetzte, benachbarte Wohnbebauung zu erwarten ist. Neben dem oh-
nehin bestehenden baurechtlichen Bestandsschutz sichern die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes die Méglichkeit, dass sich die vorhandenen Be-
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triebe nach Markterfordernis in angemessener Weise, entsprechend den
technischen und wirtschaftlichen Notwendigkeiten, entfalten kdnnen. Der er-
weiterte Bestandsschutz impliziert aber auch die Nutzungsanderung eines
vorhandenen gewerblich genutzten Geb&audes in ein ganz oder tberwiegend
genutztes Wohngebéaude.

Mit Aufgabe der bestehenden Nutzungen kann anschlieRend ein Wohngebiet
entsprechend der getroffenen WA-Festsetzung entwickelt werden.

Mafl der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Fur die Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird eine Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt. Diese entspricht einer fir die stadtische Situation angemessenen
Ausnutzungsmaglichkeit der Grundstiicke mit den entsprechenden Spielrau-
men in der baulichen Gestaltung.

Der Planteilbereich sudlich der Planstraf3e A ist aufgrund des Zuschnitts in
seiner Grundstiicksnutzung beschrankt. Um ein gestalterisch harmonisches
Verhaltnis von bebauter Flache und der dem Wohnen zugeordnete Freiflache
zu erzielen, wird fur das Wohngebiet WA 3 eine Grundflachenzahl von 0,3
festgesetzt. Mit den niedrigeren GFZ-Werten wird auch eine Anpassung an
die Bebauungsdichte der benachbarten Bebauung an der Querumer Stral3e
erreicht.

Geschossflachenzahl GFZ

Die Geschossflachenzahl in den Wohngebieten WA 1 und WA 2 betragt 0,8.
Diese entsprechen der geplanten Bebauung mit maximal zweigeschossigen
Einfamilienh&usern oder Mehrfamilienhausern. Die Geschossflachenzahl in
dem Wohngebiet WA 3 betragt 0,6. Auch hier ist eine bis zu zweigeschossi-
ge Bebauung moglich, allerdings soll durch die niedrigere Zahl in diesem
Gebiet einer Einfamilienhausbebauung auf ausreichend grol3en Parzellen
der Vorrang eingerdumt werden.

Die Zahl der Vollgeschosse in den Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 be-
tragt zwei Vollgeschosse. Diese Festsetzung orientiert sich an der Wohnbe-
bauung in der direkten Nachbarschaft und entspricht der geplanten Art der
baulichen Nutzung.

Im gesamten Baugebiet werden besondere Anspriiche an eine harmonische
Hohenentwicklung der raumlich wirksamen Hauptbaukorper insbesondere

gegenuber der Uberwiegend zweigeschossigen bebauten direkten Nachbar-
schaft gestellt. Die gestalterischen Spielraume fir die bauliche Nutzung sol-
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len nicht zu stark beschrankt, aber doch so kanalisiert werden, dass zu star-
ke Abweichungen voneinander vermieden werden. In den ,Allgemeinen
Wohngebieten“ werden somit die Trauf- und Firsthhen der geneigten Da-
cher entsprechend der Umgebung festgesetzt. Durch diese Mal3hahme ist in
allen Fallen eine in ihrer Hohenentwicklung begrenzte zweigeschossige Be-
bauung fur die Hauptbaukorper moglich.

In den ,Allgemeinen Wohngebieten* sind in Grundflache und Hohe den
Hauptbaukdrpern deutlich untergeordnete Nebenbaukdrper zuléssig. Diese
dienen in erster Linie als Wohnflachenergénzung um die gewtinschte klare
und konzentrierte Bauform des Hauptbaukérpers nicht zu beeintrachtigen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden tber Baugrenzen definiert
und sind so zugeschnitten, dass gentigend Spielrdume fur die Bebauung der
privaten Grundstiicke gegeben sind, gleichzeitig jedoch die stadtebaulichen
Grundprinzipien gesichert werden. Um die gewlnschte rdumliche Zuordnung
der baulichen Anlagen zu erzielen, umschreiben die Baugrenzen gegliederte
Baufelder fur die Grundstiicke.

Zu den offentlichen Verkehrsflachen ist eine mindestens 3,0 m breite Vorgar-
tenzone einzuhalten. Die Bauweise ist, wie fur die Struktur des Wohngebie-
tes Ublich, als offen festgesetzt.

Um eine insgesamt harmonische und ruhige StralRenraumgestaltung und die
Durchgriinung der Bauflachen zu gewahrleisten, durfen nur folgende Neben-
anlagen au3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden:
Briefkastenanlagen und Anlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elekt-
rizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen.

AuRRerhalb der tberbaubaren Grundstucksflachen wird au3erdem ein Abfall-
tonnensammelplatz, anfahrbar vom Efeuweg festgesetzt, da wegen des er-
weiterten Bestandsschutzes am Ende der Planstral3e A eine Wendeanlage
mit einem Durchmesser von 18 m vorgesehen ist, die nicht zum Wenden ei-
nes 3-achsigen Millfahrzeugs geeignet ist.

Werbeanlagen

Um eine bessere Auffindbarkeit der im Plangebiet ansassigen gewerblichen
Nutzungen zu ermdglichen, ist auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen an
der Zufahrt zum Plangebiet eine Sammelwerbeanlage zulassig. Um den
Charakter des Allgemeinen Wohngebietes nicht wesentlich zu storen ist die
Hohe dieser Anlage auf maximal 2,50 und die Breite auf max. 1,0 m be-
grenzt.
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Stellplatze und Garagen sowie deren Zufahrten

Stellplatze, Carports (offene Garagen) und Garagen mussen an ihrer Zu-
fahrtsseite einen Abstand von mindestens 5,0 m von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache und den privaten Erschlielungsflachen halten. Durch den Ab-
stand von der o6ffentlichen Verkehrsflache wird daftir Sorge getragen, dass
ein Teil der notwendigen Ruckstol3flachen auf privaten Grundstiicksflachen
liegt. Hierdurch wird die Verkehrssicherheit erh6ht, da eine bessere Einseh-
barkeit in den o6ffentlichen Stral3enraum ermdglicht wird.

Abgesehen von der Abstandsregelung zur 6ffentlichen Verkehrsflache auf
der Zufahrtsseite werden in den ,Allgemeinen Wohngebieten* auRerhalb der
Baugrenzen Stellplatze, Carports und Garagen nicht ausgeschlossen, so-
dass sie lediglich den Bestimmungen der Niedersachsischen Bauordnung
unterliegen, wobei an den Seitenwénden ein 3,0 m breiter Pflanzstreifen zu
den offentlichen Flachen einzuhalten ist. Dieser Streifen dient vor allem der
optischen Abgrenzung des Gebietes gegeniber dem o6ffentlichen Stral3en-
raum.

Offentliche Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des geplanten Baugebietes erfolgt derzeit mit den Busli-
nien 433 und 443 Uber die in ca. 300 m Entfernung gelegene Bushaltestelle
Efeuweg an der Querumer Stral3e. AuRerdem sind die Stadtbahnhaltestelle
Linie M 3 Querumer StralR3e an der Berliner Straf3e in Hohe der Einmindung
der Querumer Stral3e in ca. 700 m Entfernung und die Bushaltestelle J.-
Fraunhofer-Stral3e der Linie M 13 an der Friedrich-Voigtlander-Strafie in ca.
600 m erreichbar. Damit ist das geplante Baugebiet sehr gut an das Netz des
OPNYV angeschlossen.

Das Baugebiet ,Efeuweg” wird von der Querumer Straf3e tber die Ferdinand-
Spehr-Stral3e/ Efeuweg und die Planstralle A als Wohnweg mit Wendebe-
reich erschlossen.

Fur ca. 3 Grundsticke auf der Flache der zunéchst in ihrem Bestand gesi-
cherten gewerblichen Nutzung wird die Moglichkeit einer ErschlielRung tber
einen kurzen privaten Stich festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Nachdem aus Platzgrinden die Wendemdoglichkeit am Ende der Planstral3e
A lediglich fur ein zweiachsiges Mullfahrzeug vorgesehen wird, ist ein ge-
meinsamer Mulltonnenstandplatz in raumlicher Zuordnung zu den privaten
Grundstuicken vorzusehen. Dieser wird im Einmtndungsbereich der Plan-
stral3e A festgesetzt. Die Flache ist zum benachbarten Grundstiick und im
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Blickbereich zu offentlichen Verkehrsflachen, durch blickdichte Sichtschutz-
wande abzuschirmen und zu begrinen.

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

Zur gestalterischen Integration des Baugebietes in die bebaute Umgebung

und unter Beachtung der Belange von Natur und Landschatft werden in den
»2Allgemeinen Wohngebieten* verschiedene griinordnerische Festsetzungen
getroffen:

Fur die Gestaltung des Stralienraumes des Efeuweges spielt die die zzt.
durch direkt an den Parkplatz grenzende Geb&aude unterbrochene Buchen-
hecke und die im Nordosten vorhandenen Buchengehdlze eine besondere
Bedeutung. Die Geholze und die Hecke sind mindestens als Schnitthecke mit
einer Hohe von 1,8 — 2,0 m zu erhalten und zu erganzen. Zu diesem Zweck
ist ein durchgehend 2 m breiter Streifen von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Um eine den gehobenen Ansprichen des Baugebietes entsprechende Ge-
staltqualitat des StralRenraumes zu erzielen, soll dieser durch Stral3enbaum-
pflanzungen gegliedert werden. Die Baume im StraRenraum wirken gestal-
tend und eingriffsmindernd. Sie erganzen sich in ihrer Wirkung mit den An-
pflanzungen auf privaten Flachen.

Um die Voraussetzungen fur eine gute Entwicklung und langfristige Siche-
rung des Baumbestandes zu schaffen, wird die Mindestgrol3e der offenen
Vegetationsflache fur die anzupflanzenden B&aume auf 9 gm festgesetzt. Die
Vegetationsflache muss dabei mindestens 2 m breit sein, damit sich ein guter
Wourzelansatz ausbilden kann und eine hohe Standfestigkeit der Baume ge-
wahrleistet ist. Die Baumscheiben sind mit bodendeckenden Strauchern,
Stauden oder Rasen zu begriinen. Die flachige Begrinung untersttitzt die
gestalterische und — im Stral3enraum - die verkehrsberuhigende Wirkung.

Die festgesetzten Pflanzqualitaten (Mindeststammumfange) fir anzupflan-
zende Baume stellen einen Kompromiss zwischen zeitnaher Erreichung der
gewtnschten Wirkung und guter Anwuchsgarantie dar. Mit der zeitlichen
Bindung fir die Umsetzung der Anpflanzungen und sonstigen Begrinungs-
maf3nahmen soll eine zu grolRe zeitliche Spanne zwischen Vollzug des Ein-
griffs und Erreichen der ausgleichenden Wirkung verhindert werden. Mit der
Verpflichtung zu einer ztigigen Herstellung der 6ffentlichen Grinflachen und
Anpflanzungen wird fur die zuklnftigen Bewohner des Baugebietes zeitnah
ein attraktives Wohnumfeld gewahrleistet.

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Das Plangebiet ist durch Larmimmissionen aus verschiedenen Quellen l&arm-
vorbelastet. Dies entspricht dem innerortlichen Standort des Gebietes.
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Verkehrslarm

Aufgrund des Stral3enverkehrslarms der Querumer Stral3e sind tagsiber Ge-
rauschimmissionen oberhalb des Orientierungswertes von 55 dB(A) zu er-
warten. Es treten dabei Uberschreitungen von bis zu maximal 4 dB(A) im 2.
Obergeschoss auf. Wahrend der Nacht werden Gerauschimmissionen von
bis zu 48 dB(A) prognostiziert. Der Orientierungswert fur ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) wird damit um bis zu 3 dB(A) Uberschritten.

In weiten Teilen des Geltungsbereichs ist tagsiber und auch nachts ein an-
gemessener Schutz vor Larmbelastigungen gegeben. Mit Ausnahme des 1.
und 2. Obergeschosses sind keine weiteren Schallschutzmafinahmen zu
prifen. Auch fur die AulRenwohnbereiche ist innerhalb der Baugrenzen ein
ausreichender Larmschutz gewahrleistet. Die Grenzwerte der 16. Bundes-
immissionsschutzverordnung (BImSchV) werden eingehalten.

Gewerbelarm

In dem nordlich anschlieRenden Gewerbegebiet befinden sich folgende
Schallgquellen, deren Relevanz fiir die angrenzend geplante Wohnbebauung
gepruft wurde:

Firma Herfurth und Engelke Forderanlagen GmbH, Betrieb zur Herstellung
sowie Vertrieb von industriellen Forderanlagen.

Gemal Vorgabe aus dem rechtsgultigen Bebauungsplan Baublock 33/1 a’
GL 8 kann von einem immissionsrelevanten flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel (IFSP) von insgesamt Lwa= 55,6 dB(A)/m2 am Tag (6.00 —22.00
Uhr) und Lwa= 40,6 dB(A)/m?2 in der Nacht (22.00-6.00 Uhr) ausgegangen
werden. Dieser IFSP wurden bei der schalltechnischen Untersuchung von
AMT in Ansatz gebracht.

Durch die prognostizierten gewerblichen Gerduschimmissionen werden im
Plangebiet weder tags noch nachts die maf3geblichen Orientierungswerte der
DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Allgemeine
Wohngebiete (WA)von 55dB(A) tags und 40 dB(A) nachts tberschritten.

Westlich des Efeuweges befindet sich ein Spiel- und Bolzplatz. Durch die
Nutzung werden Gerauschimmissionen verursacht, die innerhalb des Plan-
gebietes wahrgenommen werden kénnen. Wahrend die Gerausche vom
Spielplatz generell als sozialaddquat einzustufen sind, wird fiir die Benutzung
des Bolzplatzes mit FuR3ballspielen und lautstarker Kommunikation bei Kin-
dern und Jugendlichen gemal der Freizeitlarm-Richtlinie flr Niedersachsen
ein flachenbezogener Schallleistungspegel Lwa = 98 dB(A)/m? unterstellt.

Dabei treten im Plangebiet tagsiiber, unabhangig von der Geschosshohe,
Uberschreitungen des Orientierungswertes bzw. des Immissionsrichtwertes
gem. Freizeitlarmrichtlinie von bis zu 7 dB(A) auf. Von den Uberschreitungen
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ist ausschlielRlich eine Teilflache innerhalb des westlichen Baufeldes betrof-
fen.

Zur Gewahrleistung der schalltechnischen Anforderungen im Tagzeitraum
wird die Errichtung einer quellnahen, ca. 2,0 m hohen Larmschutzanlage am
Ostlichen Rand des Spiel- und Bolzplatzes festgesetzt. Die aktive Schall-
schutzmal3nahme flihrt im Bereich der angrenzenden Baufelder zur Begren-
zung der Uberschreitung des schalltechnischen Orientierungswertes bzw.
des Immissionsrichtwertes laut Freizeitlarmrichtlinie Niedersachsen von

1 dB(A), was nach schalltechnischen Gesichtspunkten als akzeptabel einzu-
stufen ist.

5.8.4 Parkplatz
Auf der Planungsebene werden die maximalen Schalldruckpegel Lar max
durch das Turschlagen betrachtet. Nach den Vorgaben der Parkplatzlarm-
studie des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ist ein horizontaler Min-
destabstand gegeniber einem ,Allgemeinen Wohngebiet" von 28 m einzu-
halten, um bei freier Schallausbreitung eine Unterschreitung des Maximalpe-
gelkriteriums wahrend der Nacht zu gewéhrleisten.

Der erforderliche Mindestabstand wird im Plangebiet, bezogen auf die Bau-
grenze des westlichen Baufeldes, nicht erreicht. Demgemalf wird dstlich der
festgesetzten Flache fur Anpflanzung und Erhaltung im Bereich des Park-
platzes eine 2,0 m hohe Schallschutzanlage als aktive Schallschutzmal3-
nahme auf der privaten Grundstiicksflache festgesetzt.

5.8.5 Larmpegelbereiche
Unter Bertcksichtigung von 3 Aufpunkthéhen (2 m, 5 m und 8 m) wurden im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung Larmpegelbereiche berechnet.
Fur 2,0 m Hohe werden an den Gebaudeaul3enfassaden Aul3enlarmpegel
von 47 dB(A) bis 58 dB(A) prognostiziert. In 5,0 m Hohe ergeben sich an den
Gebaudefassaden malf3gebliche AuRenlarmpegel von 48 dB(A) bis 60 dB(A)
entsprechend Larmpegelbereich | bis Il. Fir das 2. Obergeschoss (8 m
Hohe) werden AulRenlarmpegel von 50 dB(A) bis 62 dB(A) berechnet, so
dass sich maximal Larmpegelbereich Il ergibt.

Um den erforderlichen Schallschutz sicherzustellen, werden fur die betroffe-
nen schutzwirdigen Nutzungen aktive Schallschutzmal3nahmen wie z. B.
Gebaude- und/ oder Grundrissorientierung als auch passive Schallschutz-
malinahmen gemaf DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® festgesetzt. Im
Hinblick auf Verkehrsimmissionen ergibt sich der sogenannte ,malf3gebliche
AulRenlarmpegel“ gemafld DIN 4109 aus dem berechneten Mittelungspegel
tags zzgl. 3 dB(A).

In dem Larmpegelbereich | kann davon ausgegangen werden, dass der er-
forderliche Schallschutz mit Giblichen Isolierverglasungen der Schallschutz-
klasse 2 erreicht wird. In Bereichen hoherer Larmbelastung ist der Auslegung
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der Fassaden und Fenster besondere Beachtung zu geben. In Abhangigkeit
von Fensterflachenanteil und Raumgeometrie werden Fenster der Schall-
schutzklassen 3 zum Einsatz kommen, die heute aufgrund bestehender
Warmeschutzrichtlinien aber ebenfalls als Standard zu bezeichnen sind. Da
die Schalldammung von Fenstern nur dann wirksam ist, wenn diese ge-
schlossen sind, muss die Luftung von Aufenthaltsraumen bei Uberschreitung
der Orientierungswerte durch eine schallddmmende, eventuell fensterunab-
hangige Liftungseinrichtung erfolgen.

Sollte durch aktiven (baulichen) Schallschutz (Gebaude-/ Grundrissorientie-
rung, Abschirmung) eine Unterschreitung der Orientierungswerte nicht erzielt
werden konnen, ist in den Gebauden bei betroffenen Schlaf- und Kinderzim-
mern eine entsprechende Liftungseinrichtung vorzusehen.

In weiten Teilen des Plangebietes ist gewahrleistet, dass wahrend der Nacht
und am Tag keine stérenden Gerdauschimmissionen im Sinne der DIN 18005
auftreten. Neben einigen Teilflachen, die — wie oben beschrieben - durch
nennenswerte Uberschreitungen des Orientierungswertes gem. DIN 18005
durch StraRenverkehrslarm betroffen sind, wirden sich ohne Larmschutzan-
lage durch Gerduschimmissionen aus der Nutzung des Bolzplatzes tagsuber
Uberschreitungen des Orientierungswertes gem. DIN 18005 von bis zu ma-
ximal 7 dB(A) ergeben. Aus den zu erwartenden Maximalpegeln der Park-
platzflache wiirden sich im relevanten Nachtzeitraum Uberschreitungen der
maximal zulassigen Schalldruckpegel in einem Allgemeinen Wohngebiet er-
geben .

Von der bestehenden Parkplatzflache wird durch den Gutachter ein Mindest-
abstand von 28 m fir die Geb&audefassaden von zum Schlafen geeigneter
Raume oder eine quellnahe Larmschutzwand empfohlen. Zur Gewahrleis-
tung der schalltechnischen Anforderungen gegentber dem bestehenden
durch Vegetation und ohne Ballfanggitter ausgestatteten Bolzplatz empfiehlt
dieser ein Abstandsmal’ von ca. 42 m. Alternativ wird vom Schallgutachter
empfohlen, quellnah eine Larmschutzwand zu errichten.

Die Umsetzung des Larmschutzes durch die ermittelten Mindestabstande
von Geb&udefassaden mit zum Schlafen geeigneten Raumen von den Emit-
tenten stol3t jedoch auf Grenzen, was insbesondere in dem Gebot des 8§ l1a
Abs. 2 S. 1 BauGB, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, zum Aus-
druck kommt. Die Freihaltung grolRer Teile des Geltungsbereiches wider-
spricht der winschenswerten Nachverdichtung dieses Stadtgebietes als at-
traktives Wohngebiet und andere Maf3nahmen der Innenentwicklung. Zudem
ist es in dicht besiedelten Gebieten haufig nicht méglich, allein durch die
Wahrung von Abstanden zu vorhandenen Stral3en schadliche Umwelteinwir-
kungen auf Wohngebiete zu vermeiden.
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Durch die Festsetzung einer quellnahen Larmschutzanlage im Bereich des
Parkplatzes wird ermdglicht, dass der Mindestabstand der Bebauung vom
Emittenten auf ca. 14 m reduziert werden kann.

Die Festsetzung der Larmschutzanlage am dstlichen Rand des Spiel- und
Bolzplatzes stellt eine wirksame MalRnahme dar, sodass im Bereich der Bau-
felder die Larmbelastung entscheidend reduziert werden kann und die ver-
bleibenden Uberschreitungen des schalltechnischen Orientierungswertes von
bis zu 1 dB(A) nach schalltechnischen Gesichtspunkten als akzeptabel ein-
gestuft werden kénnen.

Sonstige Festsetzungen

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die offentliche ErschlieRung des Baugebietes erfolgt tiber den Efeuweg und
die Planstral3e A als Wohnweg. Der Wendebereich dieses Wohnweges er-
schlief3t auch die Gebaude, die Uber den erweiterten Bestandsschutz in ihrer
Nutzung gesichert sind. Mit Wegfall dieser Nutzungen und Abbruch der Ge-
baude besteht die Moglichkeit, eine kleine Wohngruppe von ca. 5 Grund-
stiickseinheiten im 6stlichen Teil des Geltungsbereiches herzustellen. Die
Erschliel3ung eines Teils dieser Grundsticke soll tber ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht ausgehend von der Wendeanlage der Planstral3e A erfolgen.
Diese Art der ErschlieBung durch eine Gemeinschaftsflache ist angesichts
des Uberschaubar privaten Charakters der Situation stadtebaulich vertretbar.
Zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager werden auf diesen Flachen Lei-
tungsrechte gesichert.

Fur die im Rahmen einer Grunddienstbarkeit gesicherten Kabel und Lei-
tungsrechte der Deutschen Telekom AG von und zum bestehenden Technik-
gebaude werden im Bebauungsplan Leitungsrechte zu Gunsten des Versor-
gers festgesetzt.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Fur die an den Parkplatz Efeuweg angrenzenden Flachen des Geltungsbe-
reiches wird ein Ein- und Ausfahrtsverbot festgesetzt.

Weitere technische Infrastruktur

Durch eine Erweiterung der vorhandenen Leitungsnetze kann das Neubau-
gebiet technisch ver- und entsorgt werden.

Die Ableitung des Schmutz- und Regenwasser soll in das Kanalnetz tber die
Planstral3e A in die Vorfluter im Efeuweg erfolgen.
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Die Versorgung soll vom Efeuweg Uber eine Netzerweiterung in der Plan-
stral3e A erfolgen.

Eine Anschlussmaglichkeit besteht Gber die Erweiterung des Versorgungs-
stutzens, der mit Leitungsrecht in der privaten Flache in Verlangerung des
Efeuweges gesichert ist.

Gestaltungsvorschriften

Hauptziel der stadtebaulichen Planung ist es, eine angemessene hochwerti-
ge und homogene Gestaltung des kleinen Baugebietes zu gewahrleisten,
sodass einerseits eine spezifische gestalterische Qualitat zur Bildung einer
Adresse stattfinden, andererseits sich das Gebiet auch gut in das gestalteri-
sche Umfeld integrieren kann.

Neben den Festsetzungen des Bebauungsplans im Hinblick auf die Eingri-
nung sind fur das Erscheinungsbild des Baugebietes sowie die Eingliederung
in die vorhandene Bebauung auch die Dachform und die Farbe der Dachde-
ckung von Bedeutung. Unter Wahrung der Grundsétze einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung bestehen im Rahmen dieser Bauvorschriften
ausreichende Variationsmoglichkeiten, die den unterschiedlichen Gestal-
tungswinschen der Bauherren Rechnung tragen.

Dacher

a) Dachformen

Um bei individueller Vielfalt ein einheitliches Gesamtbild zu erzielen, sind
gewisse gestalterische Festsetzungen fur die Ausbildung von Satteldachern
zu treffen. So sind gewisse mafdliche Abhangigkeiten einzuhalten, wie die
Festsetzung von Trauf- und Firsthéhen mit symmetrischer Neigung. Der First
ist parallel zur Traufe auf einer Héhe anzuordnen. Die Trauflinie ist ununter-
brochen auszufuhren.

Dem Wunsch vieler Bauherren nach einem Gebaude mit Flachdach soll in
diesem Baugebiet Rechnung getragen werden. Dies erscheint insoweit ver-
tretbar, als die gestalterischen Anspriiche an einheitliche Dachformen ange-
sichts einer eher introvertierten Lage in einem inhomogenen Umfeld moderat
ausfallen kénnen. Diese Dachform kann auch zugelassen werden, um bei
Gebé&uden, die sich aufgrund der ErschlieBungsrichtung nicht optimal zur
Ausnutzung von Solarenergie ausrichten lassen, den moglichen Wirkungs-
grad von Solaranlagen nicht einzuschranken. Auf Flachdéchern kdnnen die
Solaranlagen frei angeordnet werden. Somit ist auch bei einer Geb&udestel-
lung parallel zur Straenfiihrung die Ausrichtung von Solaranlagen nach Sui-
den moglich. Die Zulassigkeit von Flachd&chern ist allerdings an deren Be-
grinung gebunden.
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Flachdacher sind als obere Abschliisse der Baukorper mit fassadenbindiger
Attika auszufuhren. Flachgeneigte Dacher mit Dachiberstand sind nicht zu-
lassig. Die Festsetzung der Traufhdhe gilt bei Ausfiihrung mit einem Flach-
dach fir die Oberkante der Dachhaut.

b) Dachneigung

Fur die Zulassigkeit von Dachneigungen wird ein mdglichst grol3er Rahmen
gesetzt. So durfen die Satteldacher Neigungen von 25° bis 45° aufweisen.
Individuellen Wiinschen im Rahmen der Festsetzung der maximalen Trauf-
und Firsthéhen nach einem grof3en und ausbaufahigen oder einem kleinen
Dachraum wird somit entsprochen.

Da die umgebende Bebauung zum Teil hdher ist, kann zumindest von den
Dachgeschossen aus auf die neuen Dacher gesehen werden. Daher sind die
Flachdacher mit extensiver Dachbegrinung auszufiuihren, um die Aufsicht
auf Dachfolien oder schwarze Teerpappe zu verhindern. Die Dachneigung
darf nur max. 5°betragen.

¢) Richtung der Dacher und baulichen Anlagen

Um eine harmonische Dachlandschaft zu gewahrleisten, wird die Stellung
der baulichen Anlagen durch Festsetzung so geregelt, dass sie in einem
orthogonalen Rhythmus stehen. Geringfugige Abweichungen bis maximal 5
Grad sind mdoglich.

d) Material und Farbe

Auch nach einer guten Durchgriinung eines Wohngebietes bleiben die Sat-
teldacher sichtbar und tragen somit wesentlich zu dem Erscheinungsbild ei-
nes Baugebietes bei. In Anlehnung an die oOrtliche Farbgebung wird im ge-
samten Plangebiet eine Pfannendeckung in roten bis braunen Farbténen
festgesetzt. Der festgesetzte Farbfacher lasst einen ausreichend groRen Ge-
staltungsspielraum zu. In der Region untypische hochglanzende Dachpfan-
nen werden ausgeschlossen.

Ausgenommen von diesen Vorschriften sind Flachen fur Solar- und
Fotovoltaikanlagen sowie Dachflachen von Wintergarten und Kleingewéchs-
hausern.

e) Belichtung/ Solar- und Fotovoltaikanlagen innerhalb der Dachflachen

Der einfache Typus des Satteldachhauses ist pragend fir die Erscheinung
des Baugebietes. In diesem Sinne ist es wichtig, die Pragnanz der Sattelda-
cher durch die Gestaltung zu definieren, deshalb ist auf jede Art von Gauben
zu verzichten.

Um das Erscheinungsbild der Dachflachen im Baugebiet aufeinander abzu-
stimmen, wird die Neigung von Solar-/ Fotovoltaikanlagen geregelt. Dadurch
wird einer Zerstiickelung der Dachflachen vorgebeugt, d. h. die Hauptdach-
form ist ortsbildpragend.
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Im Sinne eines homogenen Erscheinungsbildes sind als Einfriedungen ent-
lang o6ffentlicher Verkehrsflachen im Geltungsbereich nur Schnitthecken aus
heimischen Laubgehdlzen (Hainbuche, Rotbuche, Weil3dorn) bis zu einer
Hohe von 1,20 m zulassig. Die Kombination mit einem Maschendrahtzaun ist
zulassig, wenn dieser auf der dem Grundsttick zugewandten Seite der Hecke
errichtet wird.

Diese Festsetzung bewirkt ein einheitliches Straf3enbild, ermdglicht Blickbe-
ziehungen zwischen privaten und offentlichen Raumen und vermeidet das
Entstehen einer Tunnelwirkung in der 6ffentlichen Stral3e.

6 Gesamtabwa gung

Mit den Planungen zum Bebauungsplan ,Efeuweg” soll eine Wiedernutzbar-
machung von gewerblich genutzten Flachen, die z.T. bereits seit Jahren un-
genutzt sind, ermoglicht werden. Das Plangebiet in der Nahe der Kernstadt
Braunschweigs mit einem attraktiven Umfeld ist gut geeignet fur die Entwick-
lung eines Wohngebietes. Damit reagiert die Planung auf die anhaltend hohe
Nachfrage nach zentrumsnahen Wohnungen und Baugrundstiicken fur Ein-
familienh&user in den Stadtteilen Braunschweigs. Die Bebauung ist geeignet,
eine nachhaltige Sicherung der vorhandenen privaten und offentlichen Infra-
struktur- und der Versorgungsangebote zu unterstttzen.

Das festgesetzte Mafl3 an Versiegelung ermdglicht ein durchgriintes Wohn-
gebiet mit gréReren Gartenflachen und eine siedlungstypische Wohnsituation
bei geringer Versiegelung der Flachen.

Der Beeintrachtigung durch Schallimmissionen aus Verkehrslarm der
Querumer Stral3e kann durch passive Mal3nahmen begegnet werden. Durch
guellnahe aktive Schallschutzanlagen (Gabione bzw. Larmschutzwand) kon-
nen Uberschreitungen des schalltechnischen Orientierungswertes von Im-
missionen aus der Nutzung des benachbarten Parkplatzes und des Spiel-
und Bolzplatzes weitgehend vermieden werden. Mit der Stellung baulicher
Anlagen und der Grundrissorganisation ist ggf. zusatzlich die Mdglichkeit ge-
geben, stadtebaulich unerwiinschte Abstande der Bebauung von den Emit-
tenten zu vermeiden.

Aus den genannten Griinden ist in der Gesamtabwagung die vorgesehene
Planung mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, den sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegeniber kinftigen Generationen vereinbar und gewahrleistet eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung. Insbe-
sondere sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse, die Wohnbedirfnisse der Bevoélkerung, die Eigentumsbil-
dung, die sozialen Bedurfnisse der Bevolkerung, die Fortentwicklung vorhan-

Bebauungsplan Efeuweg, GL 49 Begriindung, Stand: 13.09.2011
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB
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dener Ortsteile sowie die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Pla-
nung miteinander gerecht abgewogen worden.

7 Zusammenstellung wesentlicher Daten
Absolute Werte
Plangebiet insgesamt 1,04 ha 100,00 %
Nettobauland:
Allgemeines Wohngebiet 0,89 ha 85.58 %
Verkehrsflachen:
StraRBenverkehrsflachen
davon Planstral3e A 0,09 ha 8,65 %
Efeuweg 0,03 ha 2,88 %
Grunflachen:
Spiel- und Bolzplatz 0,03 ha 2,88 %

8 Wesentliche Auswirk ungen des Bebauungsplanes

8.1 MalRnahmen
Fur die Verwirklichung des Baugebietes sind ErschlieBungsmalRnahmen wie
Erweiterung der vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen und der Bau
der Erschlie3ungsstral3e erforderlich.

8.2 Kosten und Finanzierung
Das Baugebiet wird durch einen Investor entwickelt, der auch die Kosten fur
die aus dem Baugebiet begriindeten Mal3nahmen Ubernimmt. Der Stadt ent-
stehen daher keine weiteren Kosten.

9 Bodenordnende und sonstige Malinahmen, flr die der Bebauungsplan
die Grundlage bilden soll
Bodenordnende MaRnahmen nach 88 45 ff BauGB sind flr den Bebauungs-
plan nicht erforderlich.
Der Investor hat die Neubauflachen erworben und wird diese privat vermark-
ten, wobei die Flachen fur offentliche Zwecke der Stadt Braunschweig kos-
ten- und lastenfrei Ubertragen werden.

Bebauungsplan Efeuweg, GL 49 Begriindung, Stand: 13.09.2011

Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB
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10 Aul3er Kraft tretende Bebauungspléane, B

eseitigung des Rechtsscheines
unwirksamer Plane

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes treten die Festset-
zungen des Bebauungsplanes GL 8 aul3er Kraft.

Bebauungsplan Efeuweg, GL 49

Begriindung, Stand: 13.09.2011
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB






nE\ G . Anlage &
4G Eraunschwmg Stand: 13, E-Eplemn&?gzﬂﬂ

Eebauungsplan mit Gestaltungsvorschrift

Efeuweq GL 49
Behandlung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange geman § 4 (2) BauGB sowie sonstiger Stellen in der Zeit vom

23. September 2010 bis 23. Oktober 2010

Schreiben von Stellungnahme der Verwaliung
Deutsche Telekom AG,

PTI 23, Friedrich-Seele-Str. 7, 38122
Braunschweig

vom 2B. September 2010

.2um Bebauungsplan Efeuweg” GL 49
méchten wir lhnen folgendes mitteilen:
Der Erwerber hat in unserem Hause
nachgefragt, ob eine bestimmte Trassen-
tihrung auf dem Grundstiick verdnderbar
ist. (siehe Anlage)

Ein Schwenken dieser Haupttrassen zu
unserer Vermittlungsstelle ist sicher mbg-
lich, aufgrund ihrer GriBe aber teuer und
vom Investor zu tragen.

Aus diesem Grund wurde von unseram
Facility Management dem Investor ein
Antrag far die Erstellung eines Kosten-
voranschlages zugesandt, dieser liegt
uns als Auftrag zur Ermittlung der entste-
henden Kosten zu diesem Zeitpunkt aber
nach nicht vor. Wenn sie hierzu noch
Fragen haben, setzen sie sich bitte mit
dem Facility Management Frau Jansch,
Telef, 0531/272-4762 in Verbindung.
Unsere Trassen dirfen nicht (berbaut
werden, es gilt die Kabelschutzanwei-
sung der Deutschen Telekom AG.
Allgemein machten wir darauf hinweisen,
uber und beiderseits 50 cm. Neben unse-
rer TK-Linie keine Babauungen erfolgen
diirfen, durch die unsere TK-Linie be-
schadigt werden kann.

Weiterhin machten wir auf folgendes
hinweisen:

Zur telekommunikationstechnischen Ver-
sorgung des Planbereichs, der neu zu
errichtenden Gebaude, durch die Deut-
sche Telekom AG ist die Verlegung neu-
er Telekommunikationslinien erforderlich.






Leider stehen dazu die erforderlichen
Leitungen nicht zur Veriugung, so dass
zur Durchfihrung unserer kabelverla-
gungsarbeiten gegebenenfalls bereits
ausgebaute StraBen wieder aufgebro-
chen werden missen.

Wir machen daher autmerksam, dass
gine wirtschaftliche unterirdische Versor-
gung des Neubaugebietes durch die
Deutsche Telekom AG nur bei Ausnut-
zung aller Vorteil einer koordinierten Er-
schlieBung moglich ist. Wir bitten daher
fDIgE ndes sicherzustellen,

= dass fir den Ausbau des Telekom-
munikationsliniennetzes eine unge-
hinderte, unentgeltliche und kosten-
freie Nutzung der kinftigen Strafen
und Wege méglich ist,

+ dass auf den gemeinsamen Privatwe-
gen (Eigentimerwegen) ein Leitungs-
recht zugunsten der Deutschen Tele-
kom AG als zu belastende Flache
festzusetzen, entsprechend §9 (1) Zif-
fer 21 BauGB eingeraumt wird,

+ dass eine rechizeitige Abstimmung
der Lage und der Dimensionierung
der Leitungszonen vorgenommen wird
und eine Koordiniegrung der Tiefbau-
mafBnahmen fir StraBenbau und Lei-
tungsbau durch den ErschlieBungs-
trager erfolgt, d. h. fir den rechtzeiti-
gen Ausbau des Telekommunikati-
onsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraBenbau und den Bau-
malnahmen der anderen Leitungs-
trager ist es notwendig, das Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmali-
nahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom AG, T- Com,
Technische Infrastruktur Nieder-
lassung Nordwest, Ressort PTI 23,
Friedrich- Seele- StraBe 7, 38122
Braunschweig so frih wie mdglich,
mindestens 4 Monate vor Baubeginn,
schriftlich angezeigt werden.

Sollten Verinderungen oder Verlegungen
der vorhandenan Telekommunikationsli-
nien der Deutschen Telekom AG not-
wendig werden, so bilten wir Sie, sich so
frih wie maglich, mindestens 3 Monate






vor Baubeginn mit der Deutschen Tele-
kom AG, T- Com, Technische Infra-
struktur Niederlassung Nordwest,
Ressort PTI 23, Friedrich- Seele- Stra-
Be 7, 38122 Braunschweig in Verbin-
dung zu setzen, damit alle erforderlichen
MaBnahmen (Bauvorbereitung, Kabelbe-
stellung, Kabelverlegung usw.) rechtzeitig
eingeleitet werden kdnne.

Bei der Bauausflhrung ist darauf zu ach-
ten, dass Beschadigungen an Telekom-
munikationslinien vermieden werden und
aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle
von Stérungen) jederzeit der ungehinder-
te Zugang zu vorhandenen Telekommu-
nikationslinien moglich ist. Es ist deshalb
erforderlich, daB die Bauausflihrenden
Uber die zum Zeitpunkt der Bauausfih-
rung vorhandenen Telekommunikations-
linien der Deutschen Telekom AG, T-
COM, Technische Infrastruktur Nieder-
lassung Nordwest, Ressort PTI 23,
Friedrich- Seele- StraBe 7, 38122
Braunschweig Uber die Lage informie-
ren. Die Kabelschutzanweisung der
Deutschen Telekom AG ist zu beachten.

Anbei unsere derzeitige TK- Struktur in
diesem Bereich.”

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Stellungnahme enthélt keine Beitra-
ge, die Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan haben.

Schreiben von

BS|Netz, TaubenstraBe 7, 38106
Braunschweig

vom 26. Oktober 2010

Stellungnahme der Verwaltung

,Strom-, Gas- und Wasserversorgung

Im Norden des Geltungsbereiches befin-
det sich eine 20 KV Kundenstation mit
entsprechenden Anschlussleitungen, so-
wie ein 0,4 KV Hausanschluss. Im stdli-
chen Bereich des Flurstlckes ist ein
Wasserhausanschluss zur Haus-Nr. 6
verlegt (siehe Planwerk).

Far die Stilllegung der Anschlussleitun-






gen bendtigen wir vom Eigentimer eine
schriftliche Erklarung, dass die Nieder-
und Mittelspannungskabel sowie der
Wasserhausanschluss fir die weitere
Versorgung nicht mehr bendtigt werden.
Die Trennung dieser Leitungen ist fir den
Eigentimer kostenfrei.

Als Anlage Ubersenden wir Ihnen eine
Ausfihrung des Bauleitplanes mit den
von uns eingetragenen vorhandenen und
geplanten Versorgungsanlagen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Vorschlaqg der Verwaltung:

Die Stellungnahme enthalt keine Beitra-
ge, die Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan haben.

Schreiben von IHK Braunschweig,
Postfach 3269

38022 Braunschweig

vom 14. Oktober 2010

Stellungnahme der Verwaltung

»im Zuge der 0.g. Bebauungsplanung soll
ein bisher als Flache flr den Gemeinbe-
darf ausgewiesenes Areal in ein allge-
meines Wohngebiet (WA) umgewandelt
werden. Auf der Teilflache WA 2 sollen
im Bereich des vorhandenen Birogebau-
des und des Gebaudes der Telefonver-
mittlungsstelle auch bestimmte gewerbli-
che Nutzungen im Wege einer Fremd-
kérperfestsetzung gem. § 1 Abs. 10
BauNVO einen erweiterten Bestands-
schutz erhalten.

Hierzu merken wir an, dass ein Gewer-
bebetrieb, dessen Standort lediglich Gber
eine Fremdkd&rperfestsetzung gem. § 1
Abs. 10 BauNVO innerhalb eines allge-
meinen Wohngebietes abgesichert ist, in
seinen Entwicklungsmdglichkeiten au-
Berordentlich stark eingeschrankt wird.
Insofern sehen wir in einer solchen Fest-
setzung generell keine geeignete Pla-
nungsrechtliche Grundlage fur den Fort-
bestand der gewerblichen Nutzung. Auch
wenn wir im Rahmen einer Ortsbesichti-
gung aktuell keine wirtschaftlichen Tatig-
keiten innerhalb des Plangebietes erken-
nen konnten, wirden wir eine UberprU-

Mit der Planung im Rahmen des o. g.
Bebauungsplanverfahrens soll die Flache
der Deutschen Telekom fir eine sinnvolle
Wiedernutzbarmachung vorbereitet wer-
den. Durch die technische Entwicklung
auf dem Sektor der Telekommunikation
ist der Flachenbedarf dieser Einrichtung
deutlich gesunken. Die auf dem Grund-
stlick befindlichen Immobilien stehen z.
T. bereits seit mehreren Jahren leer. Ein
kleiner Teil der Gebaudeflachen wird ne-
ben der Telekom auch noch von anderen
Anbietern der Telekommunikationsbran-
che genutzt.

Auch die Stadt Braunschweig strebt an,
dieses Grundstlck einer dauerhaften
Nachnutzung zuzufihren. Auf Grund der
festgesetzten Gemeinbedarfsnutzung ist
dieses jedoch nur in sehr beschranktem
Umfang méglich. Daher unterstiitzt die
Stadt Braunschweig grundsatzlich die
Bestrebungen des Investors zur planeri-
schen Anderung der Art und des MaBes
der baulichen Nutzung.

Die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes ist das Ziel des Be-






fung dieser aus unserer Sicht ungeeigne-
ten Festsetzung begriBen.

Flr problematisch halten wir die Planung
aber auch aufgrund der unmittelbaren
Nachbarschaft des geplanten Wohnge-
bietes zur gewerblichen Nutzung. Im di-
rekten nérdlichen Anschluss an das ge-
plante Wohngebiet befindet sich die zur
RUD-Gruppe gehdrige Herfurth & Engel-
ke Férderanlagen GmbH, die sich mit der
Herstellung und dem Vertrieb von me-
chanischen Forderanlagen und sonstigen
maschinellen Einrichtungen befasst.
Nordlich und 6stlich dieses Unterneh-
mens sind weitere Gewerbebetriebe an-
sassig.

Die vorgesehene Ausweisung eines
Wohngebietes in der direkten Nachbar-
schaft birgt fir das ansassige Gewerbe
die Gefahr, dass der Immissionsschutz-
anspruch der kinftigen Bewohner zu
Einschrankungen der betrieblichen Nut-
zungs- und Entwicklungsmdglichkeiten
fihrt. Dies kann aus wirtschaftlicher Sicht
nicht hingenommen werden. Von unserer
Seite kann die Planung nur dann akzep-
tiert werden, wenn derartige Einschran-
kungen fir das benachbarte Gewerbe
zweifelsfrei auszuschlieBen sind. Gege-
benenfalls wéare dies im weiteren Planver-
fahren nachzuweisen.

5

bauungsplanverfahrens. Um jedoch den
Standort der verbliebenen Gewerbebe-
triebe unbefristet zu sichern und ihnen
entsprechend ihrem Nutzungscharakter
Entwicklungsméglichkeiten zu geben,
setzt der Bebauungsplan auf der ent-
sprechenden Teilflache den sog. erwei-
terten Bestandsschutz gem. § 1 Abs. 10
BauNVO fest.

Dies auch vor dem Hintergrund, die Er-
haltung einiger baulicher Anlagen zu er-
moglichen.

Im geltenden Bebauungsplan GL 8 ist
bereits eine Larmkontigentierung durch
das Festsetzen von zulassigen flachen-
bezogenen Schallleistungspegeln fir die
Gewerbebetriebe nérdlich der ehem.
Bahntrasse vorgenommen worden. Diese
Daten wurden der Ermittlung der Immis-
sionen aus Gewerbelarm zugrundege-
legt. Eine Einschrankung der betriebli-
chen Nutzungs- und Entwicklungsmég-
lichkeiten fur die Betriebe im Rahmen
des hier geltenden stadtebaulichen
Rechts durch das geplante Baugebiet ist
eindeutig ausgeschlossen.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Stellungnahme wird nicht bertck-
sichtigt.






Schreiben von Stadtentwasserung
Braunschweig GmbH

Steinweg 26

38100 Braunschweig

Vom 15. Oktober 2010

,die ErschlieBung von Wohngebietsfla-
chen im Bebauungsplan Efeuweg ist ge-
sichert, wenn die vorgesehene Planstra-
Be A wie im Lageplan eingezeichnet her-
gestellt wird.

Die neuen Grundstlicke kénnen dann an
offentliche Entwasserungskanale in der
PlanstraBe A angeschlossen werden.
Nicht direkt an die PlanstraBe A gren-
zende Grundstucke (,Hinterlieger®) kon-
nen sich Gber private, entsprechend lan-
gere Anschlussleitungen anschlieBen.

Die Umsetzung dieses Bebauungsplan-
vorhabens ist aus Sicht der SE|BS még-
lich. FUr die Herstellung von ca. 100 m
offentlicher Kanéle werden Kosten von
ca. 70.000 € geschatzt. Die Aufnahme
dieses Projektes in das kommende Bau-
programm ist mit der Stadt Braun-
schweig, Fach Tiefbau und Verkehr ab-
zustimmen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Vorschlag der Verwaltung:

Kein Beschluss erforderlich.

Schreiben von Alba Braunschweig
GmbH, Frankfurter StraBe 251,
38122 Braunschweig,

vom 13. Oktober 2010

Stellungnahme der Verwaltung

»1. In dem aufgezeigten Bereich haben
wir keine Planungsabsichten.

2. Offentliche StraBen-, Fahrrad- und
FuBwegbereiche sind so zu gestalten,
dass von der Anlage der Flachen und
der Art des Belages ein maschinelles
Reinigen mit einer Kehr- Saugma-
schine mdglich ist (Fugenproblema-
tik). Die Fahrbahnbreiten sind far
Fahrzeugbreiten von 2,50 m (auch in
Kurven) zu bemessen. Ba&ume und
Straucher sind in den Zuwegen so zu
beschneiden, dass die Aufbauten an
den Entsorgungsfahrzeugen nicht be-






schadigt werden.

3. Die Abfallbehélter (Papierkérbe und
dergleichen) sind so zu platzieren,
dass sie von Sammelfahrzeugen gut
erreicht werden kénnen.

4. Es mussen keine Platze far Wert-
stoffcontainer vorgesehen werden. ,,

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Vorschlag der Verwaltung:

Kein Beschluss erforderlich

Schreiben von Kabel Deutschland,
Hans-Bockler-Allee 5,

30173 Hannover,

vom 26. Oktober 2010

Stellungnahme der Verwaltung

,Im Planbereich befinden sich Telekom-
munikationslinien der Kabel Deutschland
Vertrieb und Service GmbH und Co. KG
in einer Kabelkanalanlage der Deutschen
Telekom AG. MaBnahmen an unseren
Telekommunikationslinien werden damit
nur bei FolgemaBnahmen der Deutschen
Telekom AG an der Kabelkanalanlage
erforderlich. Zurzeit sind uns keine Fol-
gemaBnahmen der Deutschen Telekom
AG bekannt. Des Weiteren befindet sich
im Gebaude ,Querumer Stralle 16“ eine
Verstarkerstelle der Kabel Deutschland
Vertrieb und Service GmbH und Co. KG
in von der Deutschen Telekom AG an-
gemieteten Raumlichkeiten. Die Kindi-
gungsfrist hierflr betragt 24 Monate nach
erfolgter Kiindigung. Eine Kiindigung liegt
uns bislang nicht vor.®

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Vorschlag der Verwaltung:

Kein Beschluss erforderlich.






Schreiben von Braunschweig Zukunft
GmbH, Rebenring 33,

38106 Braunschweig

Vom 13. Oktober 2011

Stellungnahme der Verwaltung

,Da die bislang planungsrechtlich festge-
setzte Gemeinbedarfsnutzung seit Jah-
ren tatsachlich nicht mehr erfolgt und
dartber hinaus in A | Ziffer 2 der vorge-
sehenen textlichen Festsetzungen gere-
gelt werden soll, dass in einem bestimm-
ten Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ausnahmsweise auch bestimmte
gewerbliche Nutzungen bei Bedarf zulas-
sig sind, bestehen aus Sicht der Wirt-
schaftsférderung keine Bedenken gegen
die Anderung des Bebauungsplanes.*

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

Vorschlage der Verwaltung:

Kein Beschluss erforderlich.







Braunschweig

Bebauungsplan mit Gestaltungsvorschrift
Efeuweg

Anlage 7
Stand: 13. September 2011

GL 48

Behandlung der Stellungnahmen der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB in der

Zeit vom 25. Mai bis 24. Juni 2011

Stellungnahme Nr. 1

Stellungnahme der Verwaltung

Schreiben von

vom 27. Mai 2011 (Eingang)

~Hiermit nehme ich, auch im Namen der
Anwohner des bisherigen Wohngebiets,
westl. der Gliesmaroder Str. Stellung.
Die einzige ErschlieRung der W.-Borker-
Str., E.-Spohr-Str., F.-Knoll-Str. Und
Querumer Str. erfolgt in Richtung
Efeuweg von der Nord-Stidachse
Querumer Stral3e. Gegen die geplante
Bebauung nordostl. des vorh. Efeuwegs
bestehen keine grundsatzlichen Beden-
ken. Aber bereits heute ist die Einmun-
dung in die Querumer Str. eine Gefah-
renquelle fir Auto- bzw. Radfahrer beim
Einbiegen. Es muss nun mit zusatzli-
chem Anliegerverkehr aus dem geplan-
ten Wohngebiet gerechnet werden.
Nachdem ausreichend stadteigene Fla-
chen zur Verfiigung stehen, schlage ich
einen Kreisel vor, der zudem auch fir
eine Verkehrsberuhigung der viel zu
schnell befahrenen Straf3e sorgen wir-
de.

Ich bitte im Interesse der jetzigen und
zukulnftigen Anwohner, diesen Vorschlag
ernsthaft zu prifen und im Zuge der
Baumalinahme ,Efeuweg” zu berlck-
sichtigen.

Ahnlich, jedoch dramatischer hat sich der
Bereich der Einmindung unserer zur
Friedr.-Voigtlander-Str. entwickelt, dass
es zu langen Staus stadtauswarts
kommt, die auch den OPNV betreffen.

Die Verkehrsmenge wird bei der geringen
Anzahl von ca. 14 méglichen Baugrund-
stiicken keine wesentliche Erhdhung
verzeichnen. In der morgendlichen oder
abendlichen Spitzenstunde werden etwa
5 Fahrzeuge ein oder ausfahren.

Da die Flache vorher gewerblich genutzt
wurde, waren auch schon Verkehre vor-
handen, anders als ob eine freie Flache
neu bebaut wird.

Ein Kreisverkehr wirde erhebliche Mehr-
kosten verursachen und ist auch Ver-
kehrsmengen- und Lagebedingt flr die
Einmindung Efeuweg nicht sinnvoll.

Die Probleme an dem Knoten Querumer
Str./ Friedrich- Voigtlander- Str./
Bevenroder Stral3e konnen nicht kurzfris-
tig behoben werden, da Grunderwerb
erforderlich ist um den Knoten, wie erfor-
derlich, mit einer Signalanlage auszu-
bauen. Die Planungen daflr werden
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Ein Kreisel ware hier mindestens eine
Abhilfe.

derzeit durchgefuhrt und die Grunder-
werbsanfragen laufen. Der Bau eines
Kreisverkehrs an diesem Knoten wird
nicht weiter verfolgt.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Einwendungen werden nicht be-
racksichtigt.

Stellungnahme Nr. 2

Stellungnahme der Verwaltung

Schreiben von

vom 27. Mai 2011 (Eingang)

.Bebauungsplan mit Gestaltungsvor-
schrift ,Efeuweg”, GL 49: Wie stark wird
der reflektierende Schall vor der Larm-
schutzwand der 0stl. Seite des Bolzplat-
zes die Bewohner der Ferdinand-Spehr-
Str. belastigen? Denn auch wir haben
das Recht auf Schutz vor erhéhtem Ge-
rauschpegel.

Bei der Errichtung von Schallschutzwén-
den wird besonders auf die Reflexion des
Schalls geachtet. Ansonsten fuhrt evtl.
der Schallschutz fur die Bewohner an
gegeniber gelegenen Immissionsorten
zu einer Erhdhung des Larmpegels, die
bis zu 3 dB(A) betragen kann.

Der Schallgutachter bestatigt, dass
Larmschutzwande nach heutigem Stand
der Technik keine Reflexionen abgeben,
die fur die umgebende Nachbarschaft zu
zusétzlichen Belastigungen fuhren, die
die Orientierungswerte tUberschreiten.

Die Absorptionseigenschaften von Larm-
schutzwanden und absorbierenden
Wandverkleidungen werden nach der
DIN EN ISO 354 bestimmt. Von hoch ab-
sorbierenden Larmschutzwanden spricht
man, wenn der reflektierte Schallstrahl
um 8 dB unter dem auf die Wand auftref-
fenden Schall liegt.

Auch diese Larmschutzwand wird ,hoch-

schallabsorbierend“ gemaR ZTV Lsw 06
ausgefuhrt.

Vorschlag der Verwaltung:

Ein Abwéagungsvorschlag ist nicht erfor-
derlich.






Stellungnahme Nr. 3

Stellungnahme der Verwaltung

Schreiben von

vom 16. Juni 2011

»Als Eigentiimer des Grundstucks Wil-
helm-Borker-Stral3e 1, Grundbuch BS,
Blatt [Jilif erheben wir Einspruch ge-
gen den o. a. Bebauungsplan, wegen
Fehlens von Larmschutzanlagen an der
Sudseite des Spiel- und Bolzplatzes
Efeuweg/ Wilhelm-Borker-Str.

Begrindung:

Fur das Neubaugebiet Efeuweg wird an
der Ostseite des vorhandenden Spiel-/
Bolzplatzes eine Larmschutzanlage vor-
gesehen. Da der B-Plan des Neubauge-
bietes keine eigene Spielflache ausweist,
ist davon auszugehen, dass die Kin-
der/Jugendlichen des Neubaugebietes
den vorhandenen Spiel-/Bolzplatz nutzen
werden. Aus diesem Grunde wird der
Platz zukunftig viel mehr als bisher fre-
guentiert, denn die Kinder der Familien
in der Wilhelm-Borker-Str. sind langst
erwachsen und somit wird der Platz nur
noch selten genutzt.

Forderung:

Wir fordern, dass uns als unmittelbare
Nachbarn die gleichen Larmschutzmal3-
nahmen beziglich der Gerduschimmissi-
onen vom Spiel-/ Bolzplatz zugebilligt
werden, wie zum Neubaugebiet, well
durch den Zuzug der Familien im Neu-
baugebiet der bisherige Platz starker ge-
nutzt werden wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans liegt im Spielplatzbereich 18-1, der
den Spiel- und Bolzplatz Wilhelm-Borker-
Stral3e / Efeuweg (18-1-2) sowie den
Aktivspielplatz Gliesmarode (18-1-1). Die
zuklnftigen Nutzer tragen dazu bei, die
vorhandenen Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur wieder auszulasten. Eigene
Spielflachen innerhalb des zukinftigen
Baugebietes waren bezogen auf den
Flachenschlussel in der Grol3e unwirt-
schaftlich. Deswegen wird der Mehrbe-
darf gegentber dem Vorhabentrager ka-
pitalisiert und dem Spielplatzbereich zu-
gefuhrt. Dadurch wird der langfristige
Erhalt der Gemeinschaftseinrichtung ge-
wahrleistet, damit die Spielflache auch
fur die nachfolgenden Generationen der
Nachbarschaft zur Verfliigung steht.

Grundsatzlich kann ein Hauseigentumer
nur den Schallschutz beanspruchen, der
zum Zeitpunkt der Herstellung des
Hauseigentums bestand.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Einwendung wird nicht bertcksich-
tigt.






Stellungnahme Nr. 4

Stellungnahme der Verwaltung

Schreiben von

vom 20. Juni 2011

.Leider haben wir erst jetzt vor einigen
Tagen von dem geplanten Baugebiet
Efeuweg in BS-Gliesmarode durch einen
Zeitungsausschnitt erfahren.

Nach der Skizze in der Zeitung wird der
Efeuweg gekappt und es ist nicht ersicht-
lich, wie der Friedhof und die Firma RUD
sowie die Anwohner erreichbar sein wer-
den. Wozu soll ein Larmschutzwall er-
richtet werden, wenn eine zzt. bestehen-
de hohe Backsteinmauer Larmschutz
bietet?

Wenn Uberhaupt, so misste ein Larm-
schutzwall zur Wilhelm-Boérker-Str. und
zum Grundstiick der Familie ||| | |l
entstehen. Wir leben seit 30 Jahren mit
dem angeblichen Larm des Bolzplatzes.
Das Telekom-Grundstick hat doch eine
Zufahrt, die innerhalb der geplanten
Hauser nur anders gefuhrt werden kénn-
te. Dann kdnnte die bestehende Back-
steinmauer verlangert werden und nach
Begriinung das Gesamtbild aufwerten.

Wer soll die geplante neue Larmschutz-
wand bezahlen?? Warum sollen die
.Neuburger* gegen Kinderlarm geschitzt
werden und die eingesessenen Anwoh-
ner nicht??

Wir hatten doch durch die geplante Ein-

Der Efeuweqg bleibt in seiner Erschlie-
Rungsfunktion und seinen Abmessungen
ohne Anderung erhalten.

Die vorhandene Backsteinmauer ist Be-
standteil eines abzubrechenden Be-
standsgebaudes und in die zuklnftige
Nutzung nicht integrierbar.

Gemal} Larmschutzverordnung ist eine
Larmschutzanlage umso effektiver, je
naher diese am Emittenten den Spiel/
Bolzplatz liegt. An dem festgesetzten Ort
kann diese entsprechend niedrig ausfal-
len und somit stadtebaulich besser inte-
griert werden.

Grundsatzlich kann ein Hauseigentiimer
nur den Schallschutz beanspruchen, der
im Zeitpunkt der Begriindung des Haus-
eigentums bestand.

Die bestehende Zufahrt zum Telekom
Grundstiick kann aufgrund ihrer
peripharen Lage auf der Zufahrtsseite
des Grundstiickes wirtschaftlich nicht zur
HaupterschlieBung des neuen Wohnge-
bietes herangezogen werden, diese ist
lediglich zur direkten Erschliel3ung von
Privatgrundstiicken geeignet.

Die festgesetzten Larmschutzmal3nah-
men werden vom Vorhabentrager finan-
ziert. Es entstehen der Stadt Braun-
schweig keine Kosten.

Die Verkehrsmenge wird bei der geringen
Anzahl von ca. 14 moglichen Baugrund-
stiicken keine wesentliche Erhéhung
verzeichnen. In der morgendlichen oder
abendlichen Spitzenstunde werden etwa
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fahrt ,Planstral3e A“ schon genug Larm
durch wesentlich verstarkten Autover-
kehr.

Gegen die aufgezeigte Planung in der
Braunschweiger Zeitung vom 12.4.2011
mochten wir hiermit Einspruch erheben
und Sie bitten, eine verninftige Lésung
zu finden, die auch den Alteinwohnern
der Wilhelm-Borker-Str. und der Ferdi-
nand-Spehr-Str. gerecht wird.

5 Fahrzeuge ein oder ausfahren.

Da die Flache vorher gewerblich genutzt
wurde, waren auch schon Verkehre vor-
handen, anders als ob eine freie Flache
neu bebaut wird.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Einwendungen werden nicht be-
ricksichtigt.

Stellungnahme Nr. 5

Stellungnahme der Verwaltung

Schreiben von

vom 22. Juni 2011 (abgesandt)

»Wir sind Eigentimer und Bewohner des
Grundstiicks Ferdinand-Spehr-Str. 3 und
damit sehr nahe Nachbarn des o. a. ge-
planten Baugebiets. Wir haben besorgt
zur Kenntnis genommen, dass (nur) zu
Gunsten des Neubaugebietes eine
Larmschutzanlage an der Ostseite des
bestehenden Spiel- und Bolzplatzes ge-
plant ist.

Wir sind der Ansicht, dass gerade durch
den Bezug der Wohnanlage Efeuweg
der Bolzplatz wieder intensiver genutzt
werden wird und damit die Larmbelas-
tung fir die Nachbarn im bestehenden
Wohngebiet Ferdinand-Spehr-Str. und
Wilhelm-Borker-Str. steigen wird. Es ist
zudem zu befurchten, dass durch die
geplante alleinige Larmschutzanlage an
der Ostseite des Platzes eine verstarkte
Reflexion des Spiellarms in Richtung der
beiden genannten Stral3en erfolgt.

Aus diesen Grunden legen wir Einspruch
gegen den Bebauungsplan ein und for-

AusschlieRlich oder Gberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sollen von
potentiellen Larmquellen einen geeigne-
ten Abstand halten, um schadliche Um-
welteinwirkungen soweit wie moglich zu
vermeiden. Dabei stellen aus Sicht des
Schallschutzes sog. Orientierungswerte
im Stadtebau erwinschte Zielwerte dar.
Wo im Rahmen der Abwagung z. B. aus
stadtebaulichen Grinden oder aus
Grunden der Bodenordnung von den
Orientierungswerten abgewichen werden
soll, kann ein Ausgleich z. B. durch akti-
ve Schallschutzmal3inahmen (Schall-
schutzwand, Orientierung der Geb&aude)
vorgesehen und planungsrechtlich ab-
gesichert werden.

Bei der Errichtung von Schallschutzwén-
den wird besonders auf die Reflexion des
Schalls geachtet. Ansonsten fihrt evtl.
der Schallschutz fur die Bewohner an
gegenuber gelegenen Immissionsorten
zu einer Erh6hung des Larmpegels, die
bis zu 3 dB(A) betragen kann.

Der Schallgutachter bestatigt, dass
Larmschutzwénde nach heutigem Stand
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dern dazu auf, die angefihrten Aspekte
zu berucksichtigen und auch die Anwoh-
ner der Stral3en Ferdinand-Spehr sowie
Wilhelm-Bdrker durch geeignete Mal3-
nahmen vor Larmbelastung zu schutzen.

der Technik keine Reflexionen abgeben,
die fur die umgebende Nachbarschaft zu
zusatzlichen Belastigungen fuhren, die
die Orientierungswerte Uberschreiten.

Die Absorptionseigenschaften von Larm-
schutzwanden und absorbierenden
Wandverkleidungen werden nach der
DIN EN ISO 354 bestimmt. Von hoch ab-
sorbierenden Larmschutzwanden spricht
man, wenn der reflektierte Schallstrahl
um 8 dB unter dem auf die Wand auftref-
fenden Schall liegt.

Auch diese Larmschutzwand wird ,hoch-
schallabsorbierend* gemaR ZTV Lsw 06
ausgefuhrt.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Einwendungen werden nicht be-
racksichtigt.

Stellungnahme Nr. 6

Stellungnahme der Verwaltung

Schreiben von

Deutsche Telekom AG
vom 18. August 2011 (abgesandt)

»In Ihrem Schreiben fiihren Sie richtiger-
weise aus, dass die Festsetzung von Lei-
tungsrechten im Bebauungsplan grund-
satzlich nur zur Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Verlegung von Leitungen dient. Sie
weisen auch zu Recht darauf hin, dass
die Einraumung von Leitungsrechten
nach 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB den be-
gunstigten Leitungstrager noch nicht da-
zu berechtigen, das jeweilige Grundstick
fur seine Zwecke in Anspruch zu neh-
men.

Ihrer Bewertung, wonach der Verbleib
unserer Anlagen auf dem Grundstick
und der Weiterbetrieb der Vermittlungs-
stelle durch die Verpflichtung zur Bestel-
lung von Dienstbarkeiten im Grund-
stickskaufvertrag ausreichend gesichert
seien, vermag ich mich jedoch nicht ohne
Weiteres anzuschliel3en.






Zwar konnte eine Beeintrachtigung der
durch Dienstbarkeiten gesicherten Nut-
zung nach 88 1090 Abs. 2, 1027 i.V.m.

§ 1004 Abs. 1 BGB abgewehrt werden.
Die Uberplanung unserer Vermittlungs-
stelle und unserer unterirdischen Kabel-
kanal-anlagen mit Wohngebieten kénnte
aber im schlimmsten Fall die Grundlage
fur eine Enteignung unserer durch
Dienstbarkeit gesicherten Leitungsrechte
nach 8 85 Abs. 1 Nr. 1, 8 86 Abs. 1 Nr. 2
BauGB darstellen.

Vor diesem Hintergrund sind wir irritiert,
warum die Grundstiicke zum jetzigen
Zeitpunkt, d.h., wéhrend sich noch in
Betrieb befindliche Anlagen unseres
Hauses darauf befinden, Uberhaupt mit
offensichtlich von der derzeitigen Nut-
zung erheblich abweichenden Festset-
zungen Uberplant werden. Auch sehen
wir die Gefahr, der Erteilung einer Bau-
genehmigung fur die Realisierung der im
Nutzungsbeispiel der Stadt Braun-
schweig beispielhaft dargestellten Be-
bauungsmaoglichkeiten, sofern der Be-
bauungsplan in dieser Form aufgestellt
wird. Sollte der Bauherr unsere Anlagen
beschadigen, kénnten wir ihn dafir zwar
—auch vor dem Hintergrund der von Ih-
nen vorgeschlagenen textlichen Ergan-
zung des Planes- auf Schadensersatz in
Anspruch nehmen. Diese Situation wir-
den wir aber nach Moglichkeit gerne von
vornherein verhindern.

Insbesondere sehen wir eine Gefahr fur
unsere in Nord-Sud-Richtung tber das
Grundstiick verlaufende Kabelkanalan-
lage. Wie Sie richtig darstellen, schtzt
die Festsetzung eines Leitungsrechts im
Bebauungsplan vor widersprechenden
Nutzungen. Bei einem Vergleich von un-
serem Trassenplan und den zeichneri-
schen Festsetzungen des Bebauungs-
planentwurfs lasst sich jedoch unschwer
feststellen, dass ein Leitungsrecht zu
unseren Gunsten nur zwischen den bei-
den Flachen des Gebietes WA 3’ bis zur
Planstrale A‘ ausgewiesen wird. Uber
die ,Planstrae A" und nordlich davon bis

Die Stadt Braunschweig strebt an, das
Grundstick, welches im geltenden Be-
bauungsplan als Flache fur Gemeinbe-
darf festgesetzt ist, einer dauerhaften
Nachnutzung zuzufiuihren. Daher unter-
stutzt die Stadt Braunschweig grundsatz-
lich die Bestrebungen des Investors zur
planerischen Umwidmung des Geléandes
in ein allgemeines Wohngebiet.

Um u. a. auch die aus dem Kaufvertrag
resultierenden Verpflichtungen aus dem
Mietverhaltnis des Investors mit der
Deutschen Telekom AG planerisch zu
berlcksichtigen, werden auch die inner-
halb des Allgemeinen Wohngebietes
WA 2 gelegenen Nutzungen nach 8§ 1
Abs. 10 BauNVO in ihrem Bestand gesi-
chert, die ansonsten durch die Festset-
zung der Allgemeinen Wohngebiete un-
zulassig wurde (Fremdkorperfestset-
zung).

Nach Aufgabe der bestehenden Nutzun-
gen kann anschlieRend ein Wohngebiet
entsprechend der getroffenen WA-Fest-
setzung entwickelt werden.

Die auf dem Grundstiick liegenden Ka-
belkanalanlagen werden vom Plangeber
als Grundleitungen angesehen, die ubli-
cherweise nicht durch Festsetzungen im
Bebauungsplan geschitzt werden mis-
sen. Nach Aufgabe des Betriebs der
Vermittlungsstelle wird auch davon aus-
gegangen, dass diese Grundleitungen
funktionslos werden bzw. zuklnftig er-
forderliche Trassen in den offentlichen
Raum gelegt werden.






zur Plangrenze fehlt jedoch eine ent-
sprechende Festsetzung, obwohl unsere
Kabelkanalanlage in 20 Zlgen bis zur
Ostspitze des Gebaudes und dann in 4
bzw. 6 Zigen um den Ostfligel bis zur
Nordlichen Grundstiicksgrenze und ab
dort weiter an der Stral3e entlang ver-
lauft. Auf diesem Abschnitt befinden sich
noch einmal drei Kabelschachte. Unse-
ren Trassenplan und den zeichnerischen
Teil des Planentwurfs flige ich zum Ver-
gleich bei.

Die genaue Tiefenlage der Kabelanalan-
lage ist nicht bekannt, Gblicherweise wei-
sen unsere unterirdischen Telekommuni-
kationslinien auf Privatgrund aber eine
Tiefe zwischen 60 und 90 cm auf. Ich
bezweifle, dass die ,Planstral3e A" ange-
legt werden kann, ohne die darunter lie-
gende Kabelkanalanlage zu beschadi-
gen. Unabhangig davon ist unsere Anla-
ge in diesem Bereich auch nicht fir Las-
ten durch Kraftfahrzeugverkehr ausge-
legt.

Ich ware Ihnen daher dankbar, wenn Sie
mir erlautern kénnten, ob diese Belange
bei den Planungen ausreichen berick-
sichtigt wurden bzw. warum das festge-
setzte Leitungsrecht an der ,Planstral3e
A' endet. Gerne kdnnen Sie mich hierzu
auch in der nachsten Woche anrufen.

Da allerdings die Baufelder WA 1 und
WA 3 voraussichtlich noch wahrend des
Betriebs der Vermittlungsstelle im Rah-
men des Mietverhaltnisses zur Bebauung
anstehen, setzt der Bebauungsplan hier
Leitungsrechte fest, um die Flachen vor
widersprechenden Nutzungen zu schut-
zen, die die Austibung des Geh-, Fahr-
und Leitungsrechts behindern oder un-
mdoglich machen wirden.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung
fur die Planstral3e A ist die Lage der Te-
lekom-Trasse zu berlcksichtigen und
gegebenenfalls so zu verlegen, dass ein
Ausbau in der technisch erforderlichen
Weise maglich ist.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Einwendungen werden nicht be-
racksichtigt.






