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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 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 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), 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 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 Rechtsverhéltnisse

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 fur 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 Gber 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 konnen 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 fur
Gemeinbedarf* keinen Adressaten mehr. Im planungsrechtlichen Sinn ist die
Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache an die Sicherung der Erfullung 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 madglich. 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 Erschlie3ung
dauerhaft festzusetzen. Es handelt sich somit um eine Ma3nahme der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen. Die durch die Festsetzungen mdgliche zu-
lassige Grundflache betragt ca. 4.740 m2. Andere Bebauungsplane, 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 erfullt.

Im Verfahren nach § 13a BauGB wird eine Umweltprifung nicht durchgefihrt
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 zuldssig. 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 ergdnzenden Untersuchung
(HARRESS, PICKEL CONSULT AG, 2005) ergaben keine Hinweise auf
nennenswerte Bodenverunreinigungen. Samtliche vorliegenden Bodenanaly-
sen liegen nicht nur unterhalb der Prifwerte der Bundes-Bodenschutzverord-
nung far eine gewerbliche Nutzung, sondern auch unterhalb der Prifwerte fir
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 gemaf
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 Auffalligkeiten empfohlen, anfallendes Aushubmaterial einer ab-
fallrechtlichen Prifung zu unterziehen.

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

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 gegentiber Nut-
zern ist derzeit fur diese Materialien keine Gefahrdung hinsichtlich 6ffentlich-
rechtlicher Belange gegeben. Da die schwach gebundenen Asbestprodukte
in die Dringlichkeitsstufe Il 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 Ruckbau 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 Malihahmen 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 fir 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 Il bis lll. 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 offentlichen
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 Spielplatze 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 Einfamilienh&user 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-
stiicke erfolgt vom Efeuweg direkt bzw. Gber 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 zuné&chst
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ebenfalls Gber diese Stichstralle. Nach Aufgabe der gewerblichen Nutzung
kénnen nach Abbruch der Bestandsgebaude die auf dieser Flache entste-
henden Grundstliicke 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 ermoglicht werden.

Um Nutzungen zu verhindern, die die gewlnschte stadtebauliche Struktur
des Gebietes gefahrden und die Wohnqualitat des nédheren Umfeldes stdren
kénnen, werden die gemafd 8§ 4 BauNVO allgemein zuldssigen 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 ErschlieBung insbe-
sondere fir den ruhenden Verkehr fiur 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 tbrigen
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 Moglichkeit, 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 Uberwiegend
genutztes Wohngebéaude.

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

Mal 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
Ausnutzungsmadglichkeit 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 fir 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 flir 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 Firsthohen 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 zuldssig. Diese
dienen in erster Linie als Wohnflachenergénzung um die gewtinschte klare
und konzentrierte Bauform des Hauptbaukorpers nicht zu beeintrachtigen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

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

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 aul3erhalb 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 Grundstticksflachen wird auf3erdem 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 Miullfahrzeugs 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 ErschlielRungsflachen halten. Durch den Ab-
stand von der o6ffentlichen Verkehrsflache wird daflir 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 ermaoglicht wird.

Abgesehen von der Abstandsregelung zur 6ffentlichen Verkehrsflache auf
der Zufahrtsseite werden in den ,Allgemeinen Wohngebieten* au3erhalb 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 StralRen-
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. AulRerdem sind die Stadtbahnhaltestelle
Linie M 3 Querumer Stral3e 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-Stral3e 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 Planstral3e A als Wohnweg mit Wendebe-
reich erschlossen.

Fur ca. 3 Grundsticke auf der Flache der zun&chst in ihrem Bestand gesi-
cherten gewerblichen Nutzung wird die Méglichkeit einer Erschlie3ung uber
einen kurzen privaten Stich festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Nachdem aus Platzgrinden die Wendemoglichkeit 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 Grundsttick und im
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Blickbereich zu 6ffentlichen 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 Stral3enraum 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 Mindestgrof3e der offenen
Vegetationsflache fur die anzupflanzenden Baume 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 unterstitzt die
gestalterische und — im Stral3enraum - die verkehrsberuhigende Wirkung.

Die festgesetzten Pflanzqualitaten (Mindeststammumfange) fur anzupflan-
zende Baume stellen einen Kompromiss zwischen zeitnaher Erreichung der
gewulnschten Wirkung und guter Anwuchsgarantie dar. Mit der zeitlichen
Bindung fir die Umsetzung der Anpflanzungen und sonstigen Begriinungs-
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 Griinflachen und
Anpflanzungen wird fur die zukinftigen Bewohner des Baugebietes zeitnah
ein attraktives Wohnumfeld gewahrleistet.

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Das Plangebiet ist durch La&rmimmissionen aus verschiedenen Quellen l&arm-
vorbelastet. Dies entspricht dem innerdrtlichen Standort des Gebietes.

Bebauungsplan Efeuweg, GL 49 Begriindung, Stand: 13.09.2011

Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB



5.8.1

5.8.2

5.8.3

-13 -

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) tberschritten.

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 Schallschutzmalinahmen 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 anschlielRenden Gewerbegebiet befinden sich folgende
Schallquellen, deren Relevanz fir 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? 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 sozialadaquat einzustufen sind, wird fiir die Benutzung
des Bolzplatzes mit Fu3ballspielen und lautstarker Kommunikation bei Kin-
dern und Jugendlichen gemal der Freizeitlarm-Richtlinie flr Niedersachsen
ein flachenbezogener Schallleistungspegel Lwa = 98 dB(A)/m?2 unterstellt.

Dabei treten im Plangebiet tagsiiber, unabhéangig 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 fiir 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 6stlich 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 AulRenlarmpegel
von 47 dB(A) bis 58 dB(A) prognostiziert. In 5,0 m H6he ergeben sich an den
Gebaudefassaden malfdgebliche 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 gemafd DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® festgesetzt. Im
Hinblick auf Verkehrsimmissionen ergibt sich der sogenannte ,maf3gebliche
AulRenlarmpegel“ gemald 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, wiirden sich ohne Larmschutzan-
lage durch Gerauschimmissionen aus der Nutzung des Bolzplatzes tagstber
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 fiir die Gebaudefassaden von zum Schlafen geeigneter
Raume oder eine quellnahe Larmschutzwand empfohlen. Zur Gewahrleis-
tung der schalltechnischen Anforderungen gegentiber 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 Ma3nahmen 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 Anschlussmaoglichkeit 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 Eingru-
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-
tungswiinschen 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 mafiliche Abhangigkeiten einzuhalten, wie die
Festsetzung von Trauf- und Firsthéhen mit symmetrischer Neigung. Der First
ist parallel zur Traufe auf einer H6he 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 kdnnen. Diese Dachform kann auch zugelassen werden, um bei
Gebé&uden, die sich aufgrund der ErschlieBungsrichtung nicht optimal zur
Ausnutzung von Solarenergie ausrichten lassen, den mdglichen Wirkungs-
grad von Solaranlagen nicht einzuschranken. Auf Flachdachern kdnnen die
Solaranlagen frei angeordnet werden. Somit ist auch bei einer Geb&udestel-
lung parallel zur Straenfiihrung die Ausrichtung von Solaranlagen nach Su-
den moglich. Die Zulassigkeit von Flachd&chern ist allerdings an deren Be-
grinung gebunden.
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Flachdacher sind als obere Abschlisse 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 grofder 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 hoher ist, kann zumindest von den
Dachgeschossen aus auf die neuen Dacher gesehen werden. Daher sind die
Flachdacher mit extensiver Dachbegrinung auszufuhren, um die Aufsicht
auf Dachfolien oder schwarze Teerpappe zu verhindern. Die Dachneigung
darf nur max. 5° betragen.

c¢) 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 offentlicher Verkehrsflachen im Geltungsbereich nur Schnitthecken aus
heimischen Laubgeholzen (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 6ffentlichen Raumen und vermeidet das
Entstehen einer Tunnelwirkung in der 6ffentlichen Stral3e.

6 Gesamtabwagung

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 Baugrundstticken 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 groReren 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 Moglichkeit 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-
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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:
StraBenverkehrsflachen
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 Auswirkungen des Bebauungsplanes

8.1 MalRnahmen
Fur die Verwirklichung des Baugebietes sind ErschlieBungsmalRnahmen wie
Erweiterung der vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen und der Bau
der Erschliel3ungsstral3e erforderlich.

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

9 Bodenordnende und sonstige Malinahmen, fir die der Bebauungsplan
die Grundlage bilden soll
Bodenordnende MaRnahmen nach 88 45 ff BauGB sind flir 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.
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10 Aul3er Kraft tretende Bebauungsplane, Beseitigung des Rechtsscheines
unwirksamer Plane

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