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Stadtbezirksrat 323 Wenden-Thune-Harxbiittel
als Mitteilung au3erhalb von Sitzungen

Uberschrift, Beschlussvorschlag

Bebauungsplan ,Am Obstgarten“, WE 59
Stadtgebiet beiderseits der Straf3e Am Obstgarten
Behandlung der Stellungnahmen, Satzungsbeschluss

,1. Die vor und wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB eingegange-
nen Stellungnahmen sind entsprechend den Vorschlagen der Verwaltung gemaf der Anla-
ge 5 zu behandeln.

2. Der Bebauungsplan ,Am Obstgarten®, WE 59, wird in der wahrend der Sitzung ausgehang-
ten Fassung gemal 8§ 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

3. Die zugehorige Begrundung wird beschlossen.”

Sachverhalt, Begrindung, finanzielle Auswirkung: siehe nachste Seite




Aufstellungsbeschluss und Planungsziel

Am 4. Mai 2010 hat der Verwaltungsausschuss die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am
Obstgarten”, WE 59, beschlossen mit dem wesentlichen Ziel, die Festsetzungen des derzeit
geltenden Bebauungsplanes ,Brandenburgstrale-West", WE 53, an den baulichen Bestand
anzupassen.

Anlass fur diesen Beschluss war die Tatsache, dass die neue Bebauung von dem Bautrager
zum Uberwiegenden Teil entgegen den Festsetzungen des dort geltenden Bebauungsplanes
.BrandenburgstraRe-West“, WE 53, umgesetzt worden ist. Sdmtliche Neubauten sind gemaf3

§ 69a Niederséachsische Bauordnung (NBauO) im Bauanzeigeverfahren errichtet worden; dem-
nach erfolgte keine Prifung der Unterlagen und der Entwurfsverfasser war selbst verantwortlich
fur die Einhaltung der Rechtsvorschriften.

Bei den planungsrechtlichen VerstéRen handelt es sich in erster Linie um Uberschreitungen der
festgesetzten Trauf- und Firsthéhen, der Geschossigkeit (es wurden zweigeschossige Gebaude
statt nur eingeschossige errichtet) und der Geschossflachenzahl. Dartiber hinaus wurden Stell-

platze in grol3erem Umfang auf3erhalb der Gberbaubaren Flache errichtet.

Da die spateren Kaufer die Gebaude in Unkenntnis der BaurechtsversttRe durch den Planver-
fasser erworben haben, misste sich die Verwaltung an diese wenden, damit die planungsrech-
tlich zuldssigen Zustande hergestellt werden; dabei waren auch Rickbauverfligungen und da-

mit verbundener Verlust von Wohnraum nicht ausgeschlossen.

Da eine Duldung der planungsrechtlichen Missstande nicht in Betracht kommt, hat die Verwal-
tung die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Obstgarten“, WE 69, vorgeschlagen mit dem
Ziel, die Festsetzungen des derzeit geltenden Bebauungsplanes ,Brandenburgstralle-West",
WE 53, an den heutigen baulichen Bestand anzupassen.

Das Verfahren selbst wird auf Kosten des seinerzeitigen Planverfassers durchgefuhrt; er hat
sich Uber einen Planerkostenvertrag zur Ubernahme aller Kosten verpflichtet.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffen tlicher Belange gemal § 4 (2)
BauGB und sonstigen Stellen

Der Bebauungsplan dient einer MalRnahme der Innenentwicklung im Sinne von 8§ 13 a BauGB.
Das Planverfahren wird daher im beschleunigten Verfahren unter Anwendung der Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB durchgefihrt. Von der frihzeitigen Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange gemal § 4 (1) BauGB wurde abgesehen.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB
und sonstigen Stellen wurde in der Zeit vom 12.09. bis 21.10.2011 durchgefiihrt. Da samtliche
Beteiligten der Planung zugestimmt oder keine Bedenken geé&ufRert haben, erfolgt keine Wie-
dergabe der Stellungnahmen.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB

Am 02.05.2012 wurde die 6ffentliche Auslegung vom Verwaltungsausschuss beschlossen und
in der Zeit vom 15.05. bis 15.06.2012 durchgefiihrt.

Wahrend dieser Zeit ist eine Stellungnahme eingegangen. Hierbei handelt es sich um eine Er-

génzung der Stellungnahme desselben Einsenders, die bereits aulRerhalb der Auslegungsfrist

vorlag. Die Schreiben sind als Anlage 5 beigefiigt und mit einer Stellungnahme und einem Vor-
schlag der Verwaltung versehen.



Empfehlung

Die Verwaltung empfiehlt, die in Anlage Nr. 5 aufgefiihrten Stellungnahmen den Vorschlagen
der Verwaltung entsprechend zu behandeln und den Bebauungsplan ,Am Obstgarten®, WE 59,
als Satzung sowie die Begriindung zu beschliel3en.

Folgende Anlagen sind Bestandteil dieser Vorlage:

Anlage 1: Ubersichtskarte

Anlage 2: Geltungsbereich

Anlage 3: Textliche Festsetzungen

Anlage 4: Begriindung )

Anlage 5: Behandlung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit gemaf
§ 3 (2) BauGB
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gez.

Hornung




Stadt % Braunschweig Anlage 1

Bebauungsplan
Am Cbstgarten WE 58

Ubersicht 1:20.000
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Stadt % Braunschweig Aniage 3
Bebauungsplan

Am Obstgarten WE 59
& Stadtebau

germdi § 1 aund § 5 BauGE

Im Geeungsbersich dieses Bebauungsplanes werden
die Fesiselzungen des Bebauungsplanes
Brandanburgstrafie West", WE 53, vom 7. Juni 2006
geandert bzw. erganzt.

e bishengen planungsrechilichan Bestimmungen
bleiben weiterhin goltg, sowsd sle den in diszam
Bebauungsplan getrolferen Festsetzungen mcht
widersprachen,

I Gaschossilachenzahl, Zahl der Vollgeschosse

Che festgesatzte Geschossflachanzahl (GFZ) und dia
Zanl der Voligeschosse dien dberschitten wearden,
sowait die watar I ganannten Hibaen nicht Oberschrit-
ten wenoen.

1l Héhe baulicher Anlagen

1. Als zuldssige Hohen der bauliches Anlagen
gelten eing maximals Trauwthdbe von 4.5 m
sowie eine maximale Firsthdhe von 95 m
dbear dem lesigelegien Bezugspunkl.,

2 Die Traufdhe von Dachgauben dard 6,5 m
abar dem Bezugspunkd meht Dberschrziten,

Die maximale Traufihine vom 4,5 m (81 min-
dastans aul der Hiltle der pwailigen Gobdy-
deseite einzuhalien, sis darf in diesem Be-
refch auch von Dachgaukbsn nichi Gberschit-
fan wardan,

i Stellplétze

Im strafenseigen Bereich der Baugrundsidcke
antlang dar Sfentlichen Yarkehrsfldchea JAm Obstgar-
ten” it ausnahmawsiza =in Steliplatz @ Wahneinhait
auberhal der berbaubaren Fldchen 2ulfissig, wenn
dia zulassige Grundflachenzahl (GRZ} nicht dber-
gchritien wird.

Standorte 10r die Anpllanzung van Biumen, die Salz
1 entgagenstahan, dirfen ausnabmswaise an aine
andere Stelle sut dem Bawgrundsilbck werachobean
wiarden, Sowes| der 2u pllanzende Bawem wsngiberhin irm
Strafanraurm wirkzam ist.

Bebauungeplan Am Chsiganen, WA 59
Vargelegl wan: carsien meier architekien stadiplaner

Teatlichs Festsetrungen, Sland: 27 022012
‘Werfahrerssiand: Satzungsbaschiess






¥4 Braunschweig

Anlage 4
Bebauungsplan
Am Obstgarten WE 59
Begrindung
Inhaltsverzeichnis:
1 Hechtsgrundlagen 2
2 Bisherige Rechisverhaltnisse 3
3 Anlass und fiel des Bebauungsplanes 3
4 Umweltbelange 4
5 Begrindung der Feslsetzungen 5
6 Gesamlabwagung &
7 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes 7

8 Bodenordnende und sonstige MaBnahmen, fir die der Bebauungsplan die
Grundlage bilden soll 7

Babauungeplan Am Chsigarien, WE 53 Bagrindung, Stand: 27.02.201%
Vargelegt won: carsien meier achitekten stadiplanes Werfahrensstand: Satoungsbaschiuss





1 Rechtsgrundlagen - Stand: 15. Mai 2012 -

1.1 Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
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 gedndert 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), gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

1.4 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

in der Fassung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830, zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212)

15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Art. 5 des Gesetzes vom 6. Februar 2012 (BGBI. | S. 148)

1.6 Gesetz Uiber die Umweltvertrdglichkeitsprifung (UVPG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94),
zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. |
S. 212)

1.7 Niederséchsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG)

in der Fassung vom 19. Februar 2010 (Nds. GVBI. S. 104)

1.8 Niedersdchsische Bauordnung (NBauQ)
in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46)

1.9 Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gean-
dert durch 8§ 87 des Gesetzes vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46)

Bebauungsplan Am Obstgarten, WE 59 Begriindung, Stand: 27.02.2012
Verfahrensstand: Satzungsbeschluss





Bisherige Rechtsverhaltnisse

2.1

2.2

2.3

3

Regional- und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 und im Regionalen
Raumordnungsprogramm (RROP) 2008 fir den Gro3raum Braunschweig ist
Braunschweig im oberzentralen Verbund mit Wolfsburg und Salzgitter als
Oberzentrum verbindlich festgelegt.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird im RROP 2008 nach-
richtlich als ,vorhandener Siedlungsbereich* dargestellt, weitere Darstellun-
gen enthélt das RROP nicht.

Flachennutzungsplan

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt der Flachennutzungsplan
der Stadt Braunschweig in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. April
1978. Er stellt in seiner derzeit geltenden Fassung fur das Plangebiet Wohn-
bauflachen dar.

Der neue Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, die-
ser muss somit nicht berichtigt werden.

Bebauungspléane

Im Geltungsbereich gilt derzeit der Bebauungsplan WE 53,
.Brandenburgstral3e-West". Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes gelten weiterhin, sofern sie nicht im Widerspruch
zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes WE 59, ,Am Obstgarten” ste-
hen.

Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Anlass fur den Bebauungsplan ,Am Obstgarten“, WE 59, ist die Tatsache,
dass die bestehende Bebauung im Geltungsbereich von dem Bautrager in
Uberwiegenden Teilen entgegen den Festsetzungen des geltenden Be-
bauungsplanes realisiert wurde. Samtliche Neubauten sind gemaf 8 69a
Niedersachsische Bauordnung (NBauO) im Bauanzeigeverfahren errichtet
worden; demnach erfolgte keine Prifung der Unterlagen und der Entwurfs-
verfasser war selbst verantwortlich fir die Einhaltung der Rechtsvorschriften.
Die vorgenannten Missstande sind im Rahmen eines Antrages auf Befreiung
aufgefallen.

Die Abweichungen vom Planungsrecht kbnnen tber Befreiungen gemal}

§ 31 BauGB nicht legalisiert werden, sondern nur durch eine entsprechende
Anderung des Bebauungsplanes, da gerade die Hohenfestsetzungen, die zu-
lassige Geschossflache und die Lage der Stellplatze bei der damaligen
Ratsentscheidung von Belang waren.

Da eine Duldung der planungsrechtlichen Missstande nicht in Betracht
kommt, wird der Bebauungsplan ,Am Obstgarten”, WE 59, aufgestelit.

Bebauungsplan Am Obstgarten, WE 59 Begriindung, Stand: 27.02.2012

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss





4

Umw eltbelange

4.1

4.2

4.3

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Braunschweig im Ortsteil Wenden.
Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 5.800 m?.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne
von 8§ 13a BauGB aufgestellt. Die Planung sieht vor, im Geltungsbereich zu-
satzliche Wohnflachen gegeniber dem geltenden Planungsrecht zu ermdogli-
chen.

Es handelt sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung. Die mogliche zu-
lassige Grundflache des derzeit geltenden Bebauungsplanes WE 53 betragt
ca. 1.655 m?; sie wird durch den neuen Bebauungsplan WE 59 nicht veran-
dert.

Andere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, liegen nicht vor. Vorhaben, die
der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,
werden durch den Bebauungsplan nicht ermoéglicht. Anhaltspunkte fur die
Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten sind nicht erkennbar.
Die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
sind somit erfllt.

Im Verfahren nach 8§ 13a BauGB wird eine Umweltprifung 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 zulassig. Ein na-
turschutzfachlicher Eingriffsausgleich ist somit nicht erforderlich, eine Ein-
griffs-/ Ausgleichsbilanzierung wird nicht vorgenommen.

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

Mensch und Gesundheit

Durch die Planung werden die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung durch eine
hohere Qualitat der Wohneinheiten aufgrund der h6heren Ausnutzung der
Gebé&ude verbessert.

Aufgrund der Tatsache, dass die wesentlichen durch die Planung hervorge-
rufenen Anderungen nur innerhalb der bestehenden und in ihrer auReren
Wirkung unveranderten Gebaude stattfinden, sind Auswirkungen auf die ge-
nannten Themen nicht zu erwarten.

Eine weitergehende Versiegelung des Bodens ist mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht verbunden, da die im geltenden Bebauungsplan WE

Bebauungsplan Am Obstgarten, WE 59 Begriindung, Stand: 27.02.2012

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss





4.4

4.5

4.6

4.7

-5-

53 zugelassene Grundflache nicht verandert wird. Insofern wird der Status
Quo gehalten, der Plan hat keine weiterreichenden Auswirkungen.

Wasser

Die Einflusse auf Grundwasser oder Oberflachengewasser @ndern sich durch
die Planung nicht. Die Veranderung der Lage der Stellplatze hat keine Ein-
fluss auf den Versiegelungsgrad in der Flache.

Die Anderungen und Erganzungen haben keine weiteren Auswirkungen auf
die bisherigen Gegebenheiten.

Die Anderungen und Erganzungen haben keine weiteren Auswirkungen auf
die bisherigen Gegebenheiten.

Es sind keine Kulturglter oder sonstigen Sachguter im Bereich des Be-
bauungsplanes WE 59 vorhanden.

Begrindung der Festsetzungen

5.1

5.2

Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse

Die im Bebauungsplan WE 53 festgesetzte Geschossflachenzahl und die
ebenfalls dort festgesetzte Zahl der Vollgeschosse dirfen — sofern die unter
5.2 genannten Trauf- und Firsthbhen eingehalten werden — Gberschritten
werden, um die geplante Flachenerweiterung innerhalb der Gebaude unter
Beibehaltung der duReren, stadtebaulich relevanten, Hohen zu ermdglichen.
So wird sowohl die stadtebaulichen Gestalt als auch die Sicherung bereits
entstandener bzw. die Schaffung zusatzlicher Wohnflache bericksichtigt,
ohne die Grundziige der Planung zu verandern.

Hohe baulicher Anlagen

Die stadtebaulich relevante Hohe der baulichen Anlagen wird Uber die maxi-
male Traufhéhe von 4,5 m und die maximale Firsth6he von 9,5 m bestimmit.
Diese Hohenfestsetzungen sind vertretbar, da sie zwischen der nérdlich lie-
genden dreigeschossigen Wohnbebauung und der sidlich angrenzenden
eingeschossigen Reihenhausbebauung vermitteln.

Die Traufhdhe von Dachgauben wird mit maximal 6,50 m festgesetzt, um die
vorhandenen Dachgeschosse zu legalisieren, ohne die Gebaudeauspragung
durch die notwendigen und der Umgebung entsprechenden Satteldacher zu
beeintrachtigen.

Bebauungsplan Am Obstgarten, WE 59 Begriindung, Stand: 27.02.2012

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss





5.3

-6 -

Die maximale Traufh6he von 4,50 m ist mindestens auf der halben Lange der
jeweiligen Gebaudeseite einzuhalten, um die Ausdehnung der Gauben auf
ein stadtebaulich vertragliches Mal3 zu begrenzen.

Stellplatze

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache ist auf den Baugrundstiicken aus-
nahmsweise auch aulR3erhalb der Uberbaubaren Flache je Wohneinheit ein
Stellplatz zuldssig, sofern die bisher zulassige Grundflachenzahl (GRZ) hier-
durch nicht tberschritten wird.

Um die durch Stellpléatze verursachte notwendige Versiegelung von Boden-
flache auf ein Minimum zu beschranken und unndgtige versiegelte Zufahrten
zu Stellflachen im hinteren Bereich der Grundstiicke zu vermeiden, wird die
Bindelung der KFZ entlang der offentlichen Verkehrsflache ermoglicht. Die-
se Festsetzung ist vertretbar, da durch zusatzliche Wohneinheiten auch ein
erhohter Stellplatzbedarf ausgelost wird.

Die im derzeit geltenden Bebauungsplan ,Brandenburgstral3e West", WE 53,
zeichnerisch festgesetzten Baume durfen in diesem Zusammenhang ihrer
Lage ausnahmsweise verandert werden. Sie dirfen an einer anderen Stelle
des Grundstiickes angeordnet werden, sofern sichergestellt ist, dass die zu
pflanzenden Baume im StraRenraum weiterhin wirksam sind und in der Néhe
ihres festgesetzten Standortes gepflanzt werden. Grundlegendes Ziel der
Festsetzung zu pflanzender Baume ist eine gliedernde und rhythmisierende
Wirkung im Stral3enraum. Dieses Ziel wird auch erreicht, wenn die Baume in
Abstimmung mit den neu ermdglichten Stellpléatzen geringfligig in ihrer Lage
verandert werden.

Gesamtabwéagung

Mit der Wohnflachenerweiterung in den Bestandsgebauden innerhalb des Gel-
tungsbereiches soll ein Baustein in der Entwicklung des Braunschweiger
Stadtteils Wenden entstehen, der zur Aufwertung des Wohnstandortes bei-
tragt und somit ein wertvoller Beitrag in der gesamtheitlichen Stadtentwicklung
Braunschweigs wird.

Aufgrund der bereits gut erschlossenen Lage, der optimalen Ausnutzung der
Grundstiicke und der erweiterten Wohnflache wird die wertvolle Ressource
des stadtischen Bodens hier in geeigneter Weise nachverdichtet, so dass die
MalRnahme zu einer insgesamt positiven Bilanz des Projektes fihrt.

Aus diesen Grunden ist in der Gesamtabwéagung die vorgesehene Planung mit
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und der Verantwortung ge-
genuber nachfolgenden Generationen vereinbar und gewahrleistet eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende Bodennutzung.

Insbesondere sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse und -bedtrfnisse, die Weiterentwicklung des Braunschweiger Stadtteils

Bebauungsplan Am Obstgarten, WE 59 Begriindung, Stand: 27.02.2012

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss





Wenden als attraktiver und lebenswerter Standort, die sozialen, 6konomischen
und 6kologischen Bedurfnisse der Bevolkerung sowie die Belange des Um-
weltschutzes miteinander abgewogen worden.

7 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

7.1 Kosten und Finanzierung

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Braun-
schweig keine Kosten.

8 Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, fur die der Bebauungsplan
die Grundlage bilden soll

Bodenordnende MalRnahmen gemal? § 45 ff BauGB sind fur diesen Be-
bauungsplan nicht erforderlich.

Bebauungsplan Am Obstgarten, WE 59 Begriindung, Stand: 27.02.2012
Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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38 Braunschweig

Bebauungsplan

Am Obstgarten

Anlage 5
Stand: 05.07.2012

WE 59

Behandlung von Stellungnahmen auBerhalb und wahrend der Beteiligung der Offent-
lichkeit gemab § 3 (2) BauGB vom 15.05. bis 15.06.2012

Stellungnahme Nr. 1
Schreiben vom 27.04.2012

Stellungnahme der Verwaltung

Der heutige Artikel in der BZ veranlasst
mich zu der Frage, wie die Stadt die Be-
eintrachtigungen und Interessen der an-
grenzenden Bewohner der NeusalzstraBe
7 - 12 schitzen will.

Ich finde es ja gut, dass die Stadt durch
eine nachtragliche Legalisierung einer
Baurechisverletzung durch nachtragliche
Anderung des Bebauungsplans die Inte-
ressen der Haus-"Wohnungskaufer auf
birgerfreundliche Art und Weise schit-
zen will.

Wir aus der Meusalzstrae grenzen mit
unseren ebenerdigen Flachbauten direkt
an die Wohngebaude der Obstwiese.
Micht nur, dass uns aufgrund der engen
Bebauvung unser Gegenlber wegen eines
erheblichen Balkondberbaues von oben
herab in die Fenster sieht, nein, die
Grundstiicke wurden auch erheblich auf-
geschuttet und werden von einer un-
schinen ca. 80 cm hohen Winkel-
EBetonwand abgestitzt, die zu uns hin
offen liegt.

Hier wiaderhole ich mich nun. Wie
gschitzt die Stadt unsere Interessen?

Ihre Stellungnahme bzw. die des Pla-
nungs- und Umweltausschusses bzw. der
Stadtverwaltung interessiert mich sehr.”

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
MNOMIMman.

Die Abstande der Bauk&rper unlereinan-
der resultieren aus dem urspringlichen
Bebauungsplan WE 53 {TF- A T 2.7)und
wurden im Zuge dieses Verfahrens aut-
grund ihrer Konformitét mit diesem gel-
tendem Hecht nicht emeut thematisiert
bzw. gedndert. Sie entsprechen den gan-
gigen Abstandsvorschriften der Nieder-
sachsischen Bauordnung.

Die Abstandsvorschriften dienen gerade
dazu, die Vertraglichkeit zwischen be-
nachbarten Nutzungen zu sichern. Es ist
nachvollziehbar, dass der Einwander un-
ter den gegebenen Umstanden die Be-
bauvung als belastend wahrnimmt. Aller-
dings wird auch mit der tatsachlichen,
jetzt im Bebauungsplan festgesetzten
Bebauung eine angemessene Ricksicht-
nahme gesichert.

Auch eine Einfriedung unter 2,0 m Hohe
ist geman der Niedersachsischen Bau-
ordnung grundsatzlich chne Baugeneh-
migung madglich und entzieht sich so ei-
ner Beurteilung bzw. Genehmigung der
Gestaltung dieser Anlagen durch die
Stadt.

Die Hohe der Gebaude (und damit der
Aussenanlagen) wurde ebenfalls explizit
im urspringlichen Bebauungsplan WE 53
unter Bezugnahme auf die nachstgelege-
ne Strafe geregelt und war nicht Thema
dieses Verfahrens.

Der Schutz der Interessen des Einsen-






ders wurde dementsprechend bereits
durch die genannten Rechtsgrundlagen
und den Abwéagungsprozess des voran-
gegangenen Verfahrens gewahrt. Die
angefuhrten Verhéaltnisse kdnnen daher
nicht Gegenstand dieses Verfahrens
sein.

Vorschlag der Verwaltung:

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

Stellungnahme Nr. 2
Schreiben vom 06.06.2012

Stellungnahme der Verwaltung

(Anm.: es handelt sich um weitere Aus-
fuhrungen zu Stellungnahme Nr. 1)

»#Als angrenzender benachteiligter Grund-
stuicks- und Reihenbungalow-Eigentimer
aus der Neusalzstral3e bin ich mit der
nachtraglichen entschadigungslosen Le-
galisierung einer extremen Baurechtsver-
letzung nicht einverstanden. Damit dul-
den Sie die baurechtlichen Missstande.

Gerade Hbhenfestsetzungen, die zulds-
sige Geschosszahl (1 1/5- geschossig)
waren fur den urspringlichen Be-
bauungsplan von Bedeutung. Durch die
jetzt erfolgte 2 1/5-geschossige Bauweise
fuhle ich mich in mehrfacher Hinsicht be-
eintrachtigt.

Zunachst ist das Grundstticksniveau um
ca. 0,80m aufgeschuttet worden, gegen
den Zaun durch eine unschéne Beton-
Winkelwand abgestutzt. Die auf dem er-
hohten Niveau gepflanzten Lebensbaume
Uberragen naturgemal bereits heute die
hdchstzulassige Hohe nach dem nieder-
sachsischen Nachbarrechtsgesetz, ge-
messen am Normalniveau der Nachbar-
schaft. (Hier bitte ich um Einwirkung auf
die neuen Eigentimer beztgl. Nachbar-
rechtsgesetz.)

Weiterhin melde ich Zweifel an der Zu-
lassigkeit der sehr ausladenden Balkon-
Uberbauung (Grenzabstand) an, von der
man von oben herab nun in unsere Fens-
ter (eingeschossig) schauen kann.

Unter Punkt 4.1 begrinden Sie den neu-
en Bebauungsplan, dass durch die Pla-

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Das Grundstiick entspricht in der Hohen-
entwicklung dem seinerzeitigen Be-
bauungsplan mit einer Hohe des Erdge-
schossful3bodens um bis zu +0,60 m
Uber dem Bezugspunkt, dies ist die Stra-
Renoberkante vor der Geb&udemitte.

Nachbarrechtliche Einwande sind privat-
rechtliche Themen und nicht Bestandteil
eines Bauleitplanverfahrens. Weitere
Schritte zur Einhaltung des Nachbar-
rechtsgesetztes bleiben dem Verfasser
der Stellungnahme unbenommen.

Die Zulassigkeit der Balkonausladung ist
nicht Gegenstand dieses Verfahrens. Fur
Balkone als untergeordnetes Bauteil
gem. 8 7b NBauO in Verbindung mit

§ 23 (5) BauNVO ist eine Unterschreitung
der Grenzabstande um bis zu 1,5 m zu-
lassig.

Anpflanzungen unterliegen im Hinblick
auf die Nahe zur Grundstiicksgrenze dem
Nachbarrechtsgesetz, der Bebauungs-
plan trifft hierzu keine Regelungen. So-
weit hier tatsachlich nachbarrechtswidrige
Umstande vorliegen, bleibt es dem
Einwadnder unbenommen, seine Anspru-
che daruber durchzusetzen.

Im Bebauungsplan WE 53 wurde die
Geschossigkeit auf ein Geschoss limitiert,
ein dartberliegendes Dachgeschoss darf
gem. 8 2 (4) NBauO bis zu 2/3 der
Grundflache des Vollgeschosses mit ei-






nung die Wohnbediirfnisse der Bevolke-
rung durch eine hohere Qualitat der
Wohneinheiten verbessert wird. Das mag
fur die neuen Bewohner gelten, wie aber
sieht es fir die bereits ansassig gewese-
ne Bevdlkerung aus? Auf jeden Fall ist
Ihrer Gesamtabwagung zu widerspre-
chen, in der Sie die Legalisierung der
Bausuinden mit ,der Aufwertung des
Wohnstandortes* begriinden. Unser
Wohnstandort ist sehr beeintrachtigt wor-
den. Von einem ,wertvollen Beitrag in der
gesamtheitlichen Stadtentwicklung” kann
hier wirklich keine Rede sein.

Ich sehe ein, dass ein Ruckbau aufgrund
vorhandener Tatsachen wirtschaftlich
nicht mehr maoglich ist. Ich erwarte aber
von der Stadt Malihahmen zur Regulie-
rung eines Interessenausgleiches in
Form von Schadenersatz.”

ner lichten Hohe tber 2,20 m einnehmen.

Die ausgefuhrte Bauweise reicht im Ge-
baudevolumen tatsachlich von der im
ursprunglichen Bebauungsplan WE 53
intendierten und zugelassenen Bauweise
ab. Die bessere Ausnutzbarkeit kommt
den Bewohnern zugute. Es ist nachvoll-
ziehbar, wenn dies durch die unmittelbare
Nachbarschaft kritisch gesehen wird. Ins-
gesamt ist aber festzustellen, dass auch
die tatsachlich realisierte Bebauung keine
unzulassige Belastung der Nachbarschaft
hervorruft. Die intensive Ausnutzung
stadtischer Innenbereichsflachen ist da-
her sehr wohl im Sinne der Stadtentwick-
lung.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans ent-
spricht die Bebauung den rechtlichen
Vorgaben. Die Basis fir etwaige Scha-
denersatzleistungen ist damit nicht gege-
ben. Der Einwénder erkennt selbst, dass
ein Ruckbau unrealistisch ist, weshalb
letztlich das Planverfahren auch eingelei-
tet worden ist.

Vorschlag der Verwaltung:

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