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Vorlage
Beratungsfolge Sitzung Beschluss
Tag O | N | ange- | abge- | geén- | pas-

nom- | lehnt | dert siert
men

Planungs- und Umweltausschuss 07.03.2012 | X

Verwaltungsausschuss 13.03.2012 X

Rat 20.03.2012 | X

Beteiligte Fachbereiche Beteiligung Anhorungsrecht des | Vorlage erfolgt aufgrund

| Referate / Abteilungen | des Referates 0140 | Stadtbezirksrats | Vorschlag/Anreg.d.StBzR

D Ja Nein D Ja Nein I:I Ja Nein

Uberschrift, Beschlussvorschlag

Bebauungsplan mit Gestaltungsvorschrift ,Wallring -West", IN 215
Stadtgebiet zwischen Westlichem Umflutgraben der Oker, Celler StralRe, Petritorwall, Am Alten
Petritore, Neustadtmiihlengraben, Prinzenweg und Gieseler

Behandlung der Stellungnahmen, Satzungsbeschluss

"1. Die wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB und § 4 a (3)
BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 (2) BauGB und § 4 a (3) BauGB eingegangenen Stellungnahmen sind entsprechend
den Vorschlagen der Verwaltung gemaf den Anlagen Nr. 8, Nr. 8 a und Nr. 9 zu behan-
deln.

2. Der Bebauungsplan mit Gestaltungsvorschrift ,Wallring-West®, IN 215, wird in der wéhrend
der Sitzung ausgehéngten Fassung gemaf § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

3. Die zugehorige Begrindung mit Umweltbericht wird beschlossen.*”

Sachverhalt, Begrindung, finanzielle Auswirkung: siehe nachste Seite




Aufstellungsbeschluss und Planungsziel

Der Beschluss zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wurde bereits am 5. Dezember
2000 gefasst. Konkreter Anlass war das Aul3erkrafttreten der Braunschweiger Bauverordnung. Bei
der Bearbeitung dieses Bebauungsplanes wurde deutlich, dass der Plan in den Zusammenhang
der Ubrigen Bereiche des Braunschweiger Wallrings zu stellen ist, da nur so die stadtebaulichen
Planungsziele begriindbar sind. Ein Gesamtkonzept zur weiteren Entwicklung wurde fir alle Teile
des Wallbereiches erarbeitet. Es wurde Anfang 2010 fertiggestellt. Am 4.Mai 2010 hat der Verwal-
tungsausschuss dem Gesamtkonzept fur den Wallring zugestimmt und auf der Grundlage dieses
Konzeptes auch fur die Ubrigen Bereiche des Wallrings Aufstellungsbeschliisse gefasst. Mit dem
Gesamtkonzept wurde fiir samtliche Wallring-Plane die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal 8§ 3 (1) BauGB in der Zeit vom 12. Mai 2010 bis zum 28. Mai 2010 durchgefuhrt. Die frih-
zeitige Beteiligung der Behdrden gemal § 4 (1) BauGB fand in der Zeit vom 30. Juni 2010 bis zum
26. Juli 2010 statt. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit hat am 19. Mai 2010
eine Informationsveranstaltung stattgefunden. Das Protokoll dieser Veranstaltung kann der Anlage
Nr. 6 entnommen werden.

Fir den Bereich des IN 215 gilt seit Februar 2010 eine Veranderungssperre, die in der Sitzung des
Rates vom 28. Februar 2012 erneuert wurde. Sie gilt fir die Dauer eines weiteren Jahres.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist es, unter Beriicksichtigung des IN 1 und der Wallring-
satzung ein den heutigen Regelungserfordernissen entsprechendes Planungsrecht zu schaffen,
um gemeinsam mit den anderen Wallring-Planen den Charakter des Braunschweiger Wallrings
auch zukunftig zu erhalten. Mit den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans soll sicher-
gestellt werden, dass sich Erganzungen der vorhandenen Bausubstanz sowie Neubauten in das
Bild der historischen Bebauung einfligen und damit unerwiinschten Fehlentwicklungen vorgebeugt
wird.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB

Aufgrund der intensiven 6ffentlichen Diskussionen zum Erhalt des Wallringcharakters wurde bei
der Erarbeitung des Bebauungsplans das ,Burgerforum Wallring“ einbezogen. Dabei handelt es
sich um eine Gruppierung aus den Reihen der Birgerschaft, die sich um den Erhalt des Wallring-
bereiches bemiiht. Eine entsprechende Vereinbarung, in der die Grundlagen der Zusammenarbeit
geregelt sind, wurde im Dezember 2010 abgeschlossen.

In der Zeit vom 21.0ktober 2011 bis zum 21. November 2011 wurde die Beteiligung der Offentlich-
keit gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung hat am 3. No-
vember 2011 eine Informationsveranstaltung fur die Birgerinnen und Burger stattgefunden. Das
Protokoll dieser Veranstaltung kann der Anlage Nr. 7 entnommen werden. Von den Blrgern wur-
den insbesondere Bedenken zu den zulassigen Nutzungen im Bereich der Allgemeinen Wohnge-
biete sowie zur geplanten FuBwegeverbindung zwischen dem bestehenden Kinderspielpatz am
Hohetorwall und dem Gelénde der jetzigen Holwedeklinik gedufRRert. Der wiederholten Forderung,
Verwaltungen im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete auszuschlieRen, wurde nachgekommen.
Die geplante FuBwegeverbindung hingegen soll aufrechterhalten werden. Das Westliche Ringge-
biet ist in Bezug auf wohnungsnahen Freiraum unterversorgt. Der geplante Weg stellt eine kurze
Verbindung zwischen den Bereichen Thomaestral3e/Freisestral3e und den Freiflachen am Wallring
dar. Fur die angesprochene Wegeverbindung existieren noch keine Ausbaupléane, da diese auf die
Entwicklung auf dem Holwedegelande Riicksicht nehmen sollten. Kostenangaben kénnen daher
noch nicht getroffen werden. Der Ful3weg stellt eine planungsrechtliche Absicherung dar, fur des-
sen Umsetzung aber gesonderte Beschllsse nétig sind. Unabhangig von dieser geplanten Ful3-
wegeverbindung Uber die Oker soll der fuBlaufige Ringschluss entlang der Okerumflutgraben in
diesem Abschnitt auf der Westseite der Oker (auf dem Gelande der heutigen Holwedeklinik) ge-
fuhrt werden, denn nur dort hat er auch eine realistische Chance auf Umsetzung.
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Im Rahmen der abgegebenen Stellungnahmen sind Forderungen nach moglichen Entschadi-
gungsansprichen geduRRert worden. Die Bestimmungen des Planungsschadensrechts nach dem
BauGB wurden daraufhin geprtft. Gegeniliber dem bisher geltenden Recht (IN 1 und Wallringsat-
zung) wird auf einzelnen Grundstiicken die bisher zulassige Nutzung durch Festsetzung privater
Grunflache bzw. nicht Gberbaubarer Grundsticksflache eingeschrankt, ohne dass erkennbare
Kompensationen (alternative Ausnutzungsmoglichkeiten) auf den Grundstiicken geboten werden.
Die betroffenen Bauwerke werden auf den Bestandsschutz zuriickgesetzt. Daher sind grundsatz-
lich die Regelungen nach den 88 39 ff. BauGB zu beachten. Insbesondere ist der § 42 BauGB
(Entschadigung bei Anderung oder Aufhebung einer zulassigen Nutzung) relevant. Die Héhe einer
madglichen Entschadigung hinsichtlich der Beeintrachtigung des Grundsttickswerts bemisst sich
nach dem Unterschied zwischen dem Wert des Grundstiicks auf Grund der ausgeiibten Nutzung
und seinem Wert, der sich infolge der Beschrankung ergibt.

Entschadigungszahlungen kdnnen allerdings erst geltend gemacht werden, wenn die Nachteile fur
die Grundstiicksbesitzer spirbar werden.

Vermogensnachteile, die hierfur aktuell geltend gemacht werden kénnen, liegen fir den Be-
bauungsplan nach vorlaufiger Einschatzung bei ca. 75.000 €.

Die eingegangenen Anregungen sind in der Anlage Nr.8 aufgefiihrt und mit einer Stellungnahme
und einem Vorschlag der Verwaltung versehen.

Plananderungen nach der o6ffentlichen Auslegung und erneute offentliche Auslegung gemar3
8 4 a (3) BauGB

Die Auswertung der Beteiligung gemaR § 3 (2) BauGB hat zu Anderungen an der Planung gefiihrt,
sodass geméaR § 4 a (3) BauGB eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit erforderlich wurde. We-
sentliche Anderung war, dass Anlagen fiir Verwaltungen in den Allgemeinen Wohngebieten aus-
geschlossen werden, da der Anteil reiner Buro- und Geschéftshauser in diesen Bereichen nicht
weiter erhdht werden soll.

Der Verwaltungsausschuss hat die erneute Beteiligung der Offentlichkeit am 24. Januar 2012 be-
schlossen. Es wurde weiter beschlossen, dass Stellungnahmen nur zu den gekennzeichneten An-
derungen und Erganzungen abgegeben werden kdnnen und die Dauer der Auslegung auf zwei
Wochen verkirzt wird. Die erneute o6ffentliche Auslegung wurde in der Zeit vom 6. Februar 2012
bis zum 20. Februar 2012 durchgefihrt.

Zu den Anderungen gingen keine Anregungen ein. Die eingegangenen zwei Anregungen beziehen
sich alle auf die erste Beteiligung der Offentlichkeit. Sie sind in der Anlage Nr.8 a aufgefuihrt und
mit einer Stellungnahme und einem Vorschlag der Verwaltung versehen.

In der Sitzung des Planungs-und Umweltausschusses am 18. Januar 2012 wurde die bereits be-
schlossene Textliche Festsetzung der Heckenhéhe von mindestens 90 cm bis maximal 100 cm
unter Teil B Ziff. X 1. hinterfragt. Sie wurde als nicht praktikabel eingeschatzt. Die Festsetzung
erscheint aufgrund der geringen Differenz zwischen Mindest- und Maximalhéhe etwas missver-
standlich. Ein unbedingter Anderungsbedarf fiir die Festsetzung wird aber nicht gesehen. Diese
Festsetzung bedeutet nicht, dass eine Hecke an keinem Tag des Jahres und an keiner Stelle die
Maximalhdhe von 1 m Uberschreiten darf, sodass ggf. mehrfache Rickschnitte von den Eigenti-
mern erwartete werden koénnten. Sie bedeutet vielmehr, dass Hecken nach dem jahrlichen Rick-
schnitt die H6he von 1 m nicht Gberschreiten dirfen. Diese Hohenbeschréankung fir Hecken als
Einfriedungen an 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen ist gewollt, um die Vorgartenzonen und die
charakteristische Architektur der Gebéaude als visuell erlebbare Bestandteile in den offentlichen
Stral3enraum einzubeziehen. Die alternativ zuldssigen Einfriedungen aus senkrechten Metallsta-
ben werden aufgrund ihrer Transparenz nicht zu einer optischen Barriere und dirfen insofern ho-
her ausgefihrt werden.
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Gleichzeitig werden niedrigwiichsige Straucharten damit ausgeschlossen, da sie im Zusammen-
spiel mit den festgesetzten Sockeln ein gestalterisch unbefriedigendes Bild ergeben wirden.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager offen tlicher Belange gemal} § 4 (2) BauGB
und gemal § 4 a (3) BauGB

Die Beteiligung wurde zeitgleich mit der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB in der
Zeit vom 21. Oktober 2011 bis zum 21. November 2011 durchgefihrt.

Der Stadtheimatpfleger Innenstadt duRerte Bedenken zur Favorisierung von Tiefgaragen sowie zur
Geltungsbereichsabgrenzung. Die IHK &ufR3erte sich kritisch zum geplanten Ausschluss sonstiger
nicht storender Gewerbebetriebe im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete sowie zu den eng ab-
gegrenzten Baufeldern, die keine nennenswerten baulichen Entwicklungen mehr zulassen. Die
Verwaltung schlagt vor, den Bedenken nicht zu folgen. Die Anregungen sind in der Anlage Nr. 9
aufgefuhrt und mit einer Stellungnahme und einem Vorschlag der Verwaltung versehen.

Zeitgleich mit der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4 a (3) BauGB wurden die von
den Anderungen betroffenen Behorden (IHK, Zweckverband und Stadtheimatpfleger) beteiligt. Es
gingen keine neuen Stellungnahmen ein. Der Stadtheimatpfleger Innenstadt und die IHK haben
jeweils auf ihre erste Stellungnahme verwiesen.

Anderungen nach der erneuten Beteiligung gemaR § 4 a (3) BauGB

Nach der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit wurden die Planunterlagen geandert.

Die urspriinglich redaktionell motivierten und daher nicht gekennzeichneten Anderungen zweier
Festsetzungen haben zu nicht beabsichtigten inhaltlichen Anderungen gefiihrt. Hierbei handelt es
sich um ein offensichtliches Versehen. Beide Festsetzungen wurden jeweils in der Begrindung mit
der urspriinglichen Intention, also unverandert, erlautert. Zum einen handelt es sich um die Textli-
che Festsetzung, Teil A, Ziff. VI. 2.2., die die ausnahmsweise Fallung von BAumen der Kategorie Il
regelt. Und zum anderen handelt es sich um die Textliche Festsetzung, Teil B, Ziff. VIII, die die
Gestaltung der Markisen festsetzt.

Die erstgenannte Festsetzung zu den B&dumen der Kategorie 1l wurde im Wortlaut so geéndert,
dass sie zu Fehlinterpretationen fihren kann. Sie kdnnte dahingehend interpretiert werden, dass
nunmehr auch in den nicht Uberbaubaren Flachen das ausnahmsweise Fallen dieser Baume zu-
l&ssig ware. Dies ist nicht beabsichtigt, da der Gro3griinbestand gerade in den Géarten geschutzt
werden soll. Die Festsetzung wird daher wieder auf die Fassung der 6ffentlichen Beteiligung nach
§ 3 (2) BauGB zuriickgefihrt.

In der Festsetzung zu den Markisen wurde durch das versehentliche Weglassen des Wortes
Lnicht* der Inhalt geédndert. So hiel3 es falschlicherweise: ,Zu den o6ffentlichen StralRenverkehrsfla-
chen angeordnete Markisen sind nur zuldssig, soweit sie mehrere Fenster tiberdecken.” Das Ge-
genteil ist planerisch gewollt. So hiel3 es in der Begrindung unter Nr. 5.11.8 immer richtig, dass
anzubringende Markisen sich nicht Uber mehrere Fenster erstrecken dirfen, um damit das angest-
rebte stehende Fensterformat nicht zu konterkarieren. Die Festsetzung zu den Markisen wird da-
her entsprechend um das Wort ,nicht” erganzt.

Die Planzeichnung zur erneuten 6ffentlichen Auslegung hatte im Bereich der PawelstralRe eine
Anderung der Abgrenzung zwischen privater Griinflache und nicht tiberbaubarer Grundstiicksfla-
che gekennzeichnet. Diese urspriinglich diskutierte Anderung wurde tatséchlich nicht vorgenom-
men, sodass die Anderungskennzeichnung tiberfliissig war. Stellungnahmen zu diesem vermeintli-
chen Anderungsbereich wurden im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung nicht vorgeb-
racht.



Empfehlung

Die Verwaltung empfiehlt, die in den Anlagen Nr. 8, Nr. 8 a und Nr. 9 aufgeflihrten Stellungnahmen
den Vorschlagen der Verwaltung entsprechend zu behandeln und den Bebauungsplan mit Gestal-
tungsvorschrift ,\Wallring-West", IN 215, als Satzung sowie die Begriindung mit Umweltbericht zu
beschliel3en.

Folgende Anlagen sind Bestandteil dieser Vorlage:

Anlage 1:  Ubersichtskarte

Anlage 2:  Geltungsbereich

Anlage 3:  Planzeichnung mit Gestaltungsvorschrift

Anlage 3.1: Legende zur Planzeichnung

Anlage 4:  Textliche Festsetzungen und Hinweise

Anlage 5:  Begrindung und Umweltbericht

Anlage 5.1: Anlage zur Begriindung

Anlage 6:  Protokoll zur Erdrterungsveranstaltung im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

Anlage 7:  Protokoll der Informationsveranstaltung im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8 3 (2) BauGB

Anlage 8: Behandlung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2)
BauGB

Anlage 8 a: Behandlung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 4 a (3) BauGB

Anlage 9:  Behandlung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behérden geméan § 4 (2)
BauGB,

. V.
gez.
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Anlage 3

Bebauungsplan mit Gestaltungsvorschrift
Wallring -West

IN 215
Bebauungsplan







Stadt ﬁ Braunschweig

Bebauungsplan mit Gestaltungsvorschrift

Anlage 3.1
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Braunschweig

Bebauungsplan mit Gestaltungsvorschrift

Wallring-West

Anlage 4

IN 215

Textliche Festsetzungen und Hinweise

A Stadtebau
pemdi &1 .a und § 9 BawlEB

Al der baulichen Nulzung

i

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Al ine Wahngahi

In den Allgermeinen Wohngebielen WA 1-

WA 5 sind gemal § 4 Abs. 2 BauMWD folgen-

de Mutzungen alkgemein zuldssig:

=  Wohngebiude,

= Anlegen f0r kirchliche, kulturelle, sozisle
wid gesundheiliche Zwecke

In den Allgemeinen Wohngebleten WA 1-

Wi 5 sind folgands nach § 4 Abs, 2 BauMvd
allgamain zul&ssige Mutzungan gemab § 1
Abs. 5 BauhVO nur ausnahmewelse zulBssag:
= mnicht stirende Handwerksbetriebe,

= Anlegen 0 sportliche Zwacke.

In den Allgameinan Wohngebietan WA 1-
WA 5 sind folgends nach § 4 8bs. 2 und 3
BauMNWO allgamein bev. avsnahmswaise zu-

|azsigan Muizungsn, gemal § 1 Abs. Sund &
BaulWO nicht Bestandted des Bebauungs-

plans:

= i dar Versorgung des Gebigts dianen-
den Laden, Schank-und Speisawirtschai-
1en,

Bairiebe des Beherbergungsgewerbas,
sanstige nicht stérende Gewearbebetriebe,
Anlzgen fbr Varwehiungen,
Gartenbaubatriebe,

Tankatellen.

In dem Allgemainan Wohngebiat WA 6 sind

gemah § 4 Abs. 2 BauNVO folgends Nutzun-

gen allgernsEn zulfissig:

« Waohngebdude,

= Anlzggen 10 kirchliche, kulturelle, soziale
und gasundheilliche Zwacks,

= die dar Versargung des Gebiets dianan.
den Laden, Schank-und Speisewirschai-
1en,

« nicht stdrende Handwerksbetriebe.

In dem Allgameinen Wohngebiet WA & sind
Betriebe des Beherbengungsgewerbes, song-
tige nicht sidrende Gewerbebetrisbe sowie
Anlagen filr Verwaliungen gema®8 § 4 Abs. 3
BaulvD ausnahmsweise zulassig.

1.6

21

2.2

2.3

In gdem Algemeinen Wahngebiet Wa & sind
folganda nach § 4 Abs. 2 und 3 Bauky O all-
oemein bzw. ausnahmawsize zulizsigen Mui-
zungen, gemii § 1 Abs. 5 und 8 BauNvO
richt Bastandieil das Babauungsplans:

+  Anlagen for spartiche Zwecks,

= Gartenbaubstriaba,

«  Tanksiallan,

Mischoebiete

In den Mischgebistan MI 1 - MI 3 sind gamaid
L6 Abs. 2 BauNY O tolgende Mutzungen all-
gemain zulassig:

" .

& Laeschiliz-undg Birogebiude,

s Einzelnandelsbelnens, Schank-und Spei-
sawirtschaften sowie Batrinbe des Beher-
bergungsgewerbes,

= Anlagen fir Versabungen sowie 10r kirch-
liche, kullurglle, sozake und gesundheith-
che Zwecke.

I ghien Mischebiclen MET - M3 sind Bigen-
de nach § & Abs. 2 BauMNVO zuldssige Mut-
zungen gemdakh § 1 Abs, 5 BaulWO nur aus-
nahmswaise Tuldssg:

= Aplagen 10F sporiche Swacke,

In den Mschaebieten M1 - M3 sind folgen-
che nach § 6 Abs, 2 und 3 BauNWVO allgarmain
bzw. ausnahmewsisa zuldzsigan Nutzungan
gemah § 1 Abs. 5 und & BaulVO nicht Be-
standiail des Bebauungsplans:

= Gartenbaubetriabe,

= Tanksiellen,

& Mergnigungsstfen,

Maid der baulichen Hulzung

1.1

f ickstlgchen

Dia festgesetztan Baugrenzen dirfen auf den
strafenabgewsndien Seiten van bls z2u 3 m
tinfen Gabdudaworspringan Gberschritben
werden. Die Summe zller Gebaudevorsprin-
o il aul einer Lange zulisslg. die maximal
dher Hillte dar jewmiligen Gebiudesaite ant-
apricht. An Gebiudescken sind auf ainer
Lange, die mindesiens ainem Vieriel der je-

Beabauungeplan: Wallring-West, IN 215

Teatlichs Festsetrungen, Sland: 22023012
‘Warlahransstand: § 10 Abs. 1 BauGB





1.2
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1.4

weiligen Gebaudeseite entspricht, Geb&ude-
vorspriinge unzulassig.

Diese Festsetzung gilt nur, sofern keine fest-
gesetzten Grinflachen angrenzen.

Die Baugebiete WA 5 und WA 6 sind von der
Festsetzung ausgeschlossen.

Untergeordnete Geb&audeteile wie z.B. Ein-
gangsiiberdachungen, Windfange, Balkone,
Wintergarten sowie vortretende Gebaudeteile
wie z. B. Gesimse, Dachvorspriinge oder Er-
ker durfen die festgesetzten Baulinien und
Baugrenzen im Sinne des § 23 Abs. 2 und 3
BauNVO tberschreiten, soweit die Uber-
schreitung nicht mehr als 1 m betrégt und die
Summe der einzelnen Vorsprunge nicht lan-
ger als die Halfte der jeweiligen Gebaudeseite
ist.

Die Festsetzung unter Teil B Gestaltung, Pkt.
V. 1ist zu beachten.

Ein Zuriicktreten untergeordneter Gebaudetei-
le entlang der Baulinien ist unzulassig.

An rechtmafig errichteten Gebauden und
Gebaudeteilen au3erhalb der Giberbaubaren
Grundstticksflachen diirfen ausnahmsweise
bis zu 1 m vortretende Gebaudeteile wie z.B.
Wintergéarten und Balkone nachtréglich ange-
bracht werden, soweit die Summe der einzel-
nen Vorspringe nicht langer als die Halfte der
jeweiligen Gebaudeseite ist.

Die Festsetzung unter Teil B Gestaltung, Pkt.
V. 1 ist zu beachten.

Die zulassigen Grundflachen dirfen geman

§ 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen
von Stellplatzen und Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO bis zu 40 vom Hundert und
durch die Grundflachen von Tiefgaragen bis
zu 50 vom Hundert Gberschritten werden.

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sind im Sinne des § 23 Abs. 5 BauNVvVO
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
nicht Uberdachte Stellplatze sowie Tiefgara-
gen zuldssig.

Gebéaudebreiten

In den Baugebieten darf die Gebaudebreite im
Sinne des 8§ 22 BauNVO 10 m nicht unter-
und 18 m nicht tGberschreiten.

Gebdaudebreite im Sinne dieser Festsetzung
ist die Lange der stral3enseitigen Fassaden-
ansicht. Untergeordnete Gebaudeteile wie
z.B. Eingangsiiberdachungen, Windfange,
Balkone, Wintergéarten sowie vortretende Ge-
baudeteile wie z.B. Gesimse, Dachvorspriinge
oder Erker dirfen die Gebaudebreiten bis zu
1 m Uberschreiten, ohne auf die Geb&audebrei-
te angerechnet zu werden.

Die Baugebiete WA 5 und WA 6 sind von die-
ser Festsetzung ausgenommen.

Grenzabstande

In den Baugebieten Ml 1, WA 1, WA 2, WA 4
und MI 3 dirfen die Gebaude innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen mit verrin-
gerten seitlichen Grenzabstéanden errichtet
werden.

Hohe der baulichen Anlagen

21

2.2

3.1

3.2

Bezugspunkt

Bezugspunkt fir samtliche Hohenangaben ist
die Hohenlage der nachstgelegenen offentli-
chen Verkehrsflache an dem Punkt der Stra-
Renbegrenzungslinie, der der Mitte der Stral3e
zugewandten Gebaudeseite am nachsten
liegt. Steigt oder féllt das Gelande vom Be-
zugspunkt zur Mitte der straRenseitigen Ge-
b&audeseite, so ist die Normalhhe um das
MaR der natirlichen Steigung oder des Gefal-
les zu verandern.

Traufhéhen/ Gebaudehdhen/Sockelhdhen

Die zulassigen Trauf-und Gebaudehdhen
ergeben sich durch Eintrag in die Planzeich-
nung.

Traufe im Sinne dieser Festsetzungen ist der
Schnittpunkt zwischen den AuRenflachen von
AuBenwand und Dachhaut im obersten Ge-
schoss.

Gebé&udehdhe im Sinne dieser Festsetzungen
ist der Abstand zwischen dem Bezugspunkt
und dem héchsten Punkt des Daches.

Die Sockelhdhe darf héchstens 1,50 m betra-
gen.

Sockelhdhe im Sinne dieser Festsetzungen ist
der Abstand zwischen der Oberkante des fer-
tigen FuBbodens des Erdgeschosses (OKFF
EG) und dem Bezugspunkt.

Uberschreitung der festgesetzten Héhen

Die festgesetzten Geb&udehthen durfen im
Sinne des 8§ 18 Abs. 2 BauNVO Uberschritten
werden, soweit die Uberschreitung nicht mehr
als 50 cm betragt.

Die festgesetzten Gebadudehéhen durfen
ausnahmsweise bis zu max. 1 m Uiberschritten
werden, soweit die Uberschreitung fiir techni-
sche Anlagen wie z.B. Schornsteine, kon-
struktiv bedingte Bauteile, Liftungsanlagen,
Satellitenschisseln, Funkantennen oder So-
laranlagen dient und die technischen Anlagen
mindestens 1 m von der Dachkante zurtick-
gesetzt sind.
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Stellplatze und Garagen

11

1.2

13

Oberirdische Garagen und Stellplatze

Garagen, offene Garagen (Carports) und
Uiberdachte Stellpléatze sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Stellplatze sind innerhalb der festgesetzten
privaten Griinflachen sowie innerhalb der
festgesetzten Vorgéarten nicht zulassig.

Garagen offene Garagen (Carports) und
Uberdachte Stellplatze missen einen Min-
destabstand von 3 m zur Stral3enbegren-
zungslinie einhalten. Zu sonstigen 6ffentlichen
Flachen missen sie einen Mindestabstand
von 1 m einhalten.

Tiefgaragen

Tiefgaragen dirfen die festgesetzten Bauli-
nien und Baugrenzen Uberschreiten, soweit
sie mit einer vegetationsfahigen Substrat-
schicht von mind. 50 cm Uberdeckt sind, ein
niveaugleicher Anschluss an die Gelande-
oberflache hergestellt wird und sie begriint
werden.

Eine Unterbauung privater Griinflachen ist mit
Ausnahme der Vorgarten nicht zulassig.

Grundstiickszu- und -ausfahrten

Je Grundstiick ist nur eine Zu- und Ausfahrt
mit einer Gesamtbreite von max. 3 m zulas-

sig.

Bauliche Anlagen
Grunflachen

in festgesetzten privaten

11

1.2

13

Private Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung Vorgarten

Die festgesetzten Vorgarten sind grundsétz-
lich von baulichen Anlagen freizuhalten.

Einfriedungen sind zulassig. Tiefgaragen
sowie untergeordnete Gebaudeteile, geman
Pkt. 11.1.2 und 11.1.3, die in die Vorgéarten hin-
einragen, sind zulassig. Restmiill-und Wert-
stoffbehalter, Sicht-und Windschutzanlagen
sowie Fahrradabstellanlagen sind in den fest-
gesetzten Vorgarten unzulassig.

Die festgesetzten Vorgérten dirfen auf einer

stra3enseitigen Lange von insgesamt 5 m je

Grundsttick fur Zu- und Ausfahrten sowie Zu-
und Ausgange unterbrochen werden.

Die Festsetzung unter Pkt. IV. 3 ist zu beach-
ten.

Private Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung Garten

Innerhalb der festgesetzten privaten Grunfla-
chen, mit der Zweckbestimmung Garten, sind
bauliche Anlagen nur wie folgt zulassig:

e Gartenpavillons, Gewachshauser sowie
Garten-und Gerateh&auser ohne Aufent-
haltsrdume bis zu einer Grof3e von 30 m3
Brutto-Rauminhalt, sofern die private
Griinflache eine Mindestgréf3e von 500 m2
pro Grundstick hat.

¢ Freisitzflachen und Terrassen,

e Eigenstandige, Giberdachte Terrassen bis
zu einer Grundflache von 25 m?, sofern die
private Grinflache eine Mindestgré3e von
500 m2 pro Grundstiick hat.

e Feuerungsstatten, soweit sie in Verbin-
dung mit Freisitzflachen und Terrassen er-
richtet werden,

e Kinderspielplatze,

e Schwimmbecken- und teiche bis zu einer
GesamtgrofRe von 100 m?3 Beckeninhalt,
sofern die private Grinflache eine Min-
destgréRe von 500 m2 pro Grundstiick hat.

e Einfriedungen, Pergolen sowie Sicht- und
Windschutzanlagen,

e Aufschittungen und Stiitzmauern bis zu
einer H6he von 60 cm.

e Auf den an die Oker grenzenden Grund-
stlicken mit einer Uferlange von mindes-
tens 20 m und einer Mindestgréf3e der pri-
vaten Grinflache von 500 m2 pro Grund-
stiick, ist ein Bootshaus ohne Aufenthalts-
raume bis zu einer Gré3e von
40 m3 Brutto-Rauminhalt zulassig.

e Auf den an die Oker grenzenden Grund-
stiicken mit einer Uferlange von mindes-
tens 20 m ist ein Steg ohne Aufbauten bis
zu einer Breite von 1,20 m und einer Lan-
ge von 2 m zulassig.

Auf Grundstiicken mit einer Uferlange
kleiner als 20 m ist ausnahmsweise ein
Steg als Gemeinschaftsanlage fir zwei
Grundstiicke zulassig, soweit die vorge-
nannte GréRRe eingehalten wird.

¢ Anlagen fir die Kleintierhaltung bis zu ei-
ner Gesamtgrof3e von 15 ms3 Brutto-
Rauminhalt, sofern die private Griinflache
eine MindestgréRe von 500 m? pro Grund-
stiick hat.

\

Grinordnung

Private Grinflachen

Samtliche festgesetzten privaten Grinflachen
sind vollflachig zu begrinen.

Private Grunflachen mit der Zweckbestim-
mung Garten sind als parkartige, von Gehdl-
zen Uberstellte Flachen zu erhalten und zu
entwickeln.
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2.1

2.2

2.3

2.4

3.1

3.2

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen

Die zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten
Baume der Kategorie | sind bis zu ihrem na-
turlichen Abgang zu erhalten und fachgerecht
zu pflegen. Bauliche MalRnahmen jeder Art
sowie Bodenverdichtungen sind im um funf
Meter erweiterten Kronenbereich unzuldssig.

Die zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten
Baume der Kategorie Il sind bis zu ihrem na-
turlichen Abgang zu erhalten und fachgerecht
zu pflegen. Bei Baumstandorten auf den
Uiberbaubaren Grundsticksflachen ist eine
Fallung ausnahmsweise zulassig, soweit im
Rahmen eines Baugenehmigungs- oder
-anzeigeverfahrens der Standort einschliel3-
lich seines Kronenbereichs fiir die Errichtung
einer baulichen Anlage vorgesehen und zu-
lassig ist.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fur die
Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und
Strauchern sind folgende Gehdlze zu erhal-
ten:

e Laubbdume einschlie3lich Obstbaume
sowie Nadelbdume ab einem Stammum-
fang von 80 cm, gemessen in einer Hohe
von 1 m Gber dem Erdboden.

e Gehodlzarten mit einem geringen Dicken-
wachstum, wie z.B. Eibe und Rotdorn ab
einem Stammumfang von 50 cm, gemes-
sen in einer Hohe von 1 m tber dem Erd-
boden.

e Bei mehrstammigen Gehdlzen wird die
Summe der Einzelstammumfénge zugrun-
de gelegt.

Ein Nachpflanzgebot besteht fur die geman
Pkt. VI 2.1 bis 2.3 zu erhaltenden Gehdlze
nicht, solange die quantitativen und qualitati-
ven Anforderungen an die Grundstucksbegri-
nung geman Pkt. VI.3 erfullt sind.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

In den Baugebieten sind die nicht
Uiberbaubaren Grundsticksflachen zu begri-
nen. Dabei sind pro angefangene 150 m2 zu
begriinender Flache mindestens ein mittel-
kroniger Laubbaum oder Obstbaum und finf
Straucher zu pflanzen.

Die Festsetzung unter Teil A, Pkt. II. 2 ist zu
beachten.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fur die
Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und
Strauchern sind mindestens folgende
Gehdlzpflanzungen durchzufihren:

e Auf Flachen, die kleiner als 150 m? je
Grundstiick sind, sind ein mittelkroniger

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Laubbaum oder Obstbaum und finf Strau-
cher zu pflanzen.

e Auf Flachen mit einer Mindestgré3e von
150 m2 je Grundstiick sind je angefangene
300 m2 ein grofl3kroniger Laubbaum oder
zwei mittelkronige Laubbdume/Obstbdume
und flnf Straucher zu pflanzen.

e Auf Flachen mit einer Mindestgré3e von
600 m2 je Grundstiick sind zusétzlich je
angefangene 600 m2 ein grof3kroniger
Laubbaum oder zwei mittelkronige Laub-
b&aume zu pflanzen.

Die zum Erhalt festgesetzten Badume sowie
sonstige vorhandene Baume und Straucher,
die die in den Festsetzungen gemaf Pkt.
VI1.3.1 und VI.3.2 formulierten Anforderungen
erfullen, kénnen hierauf angerechnet werden.

Auf oberirdischen Stellplatzanlagen mit min-
destens vier Stellplatzen ist je angefangene
vier Stellplatze zuséatzlich zu den geman Pkt.
VI.3.1 und VI.3.2 anzupflanzenden Baumen
ein mindestens mittelkroniger Laubbaum zu
pflanzen und in die Stellplatzanlage zu integ-
rieren. Je Baum ist eine begriinte Vegetati-
onsflache von in der Regel 2 m Breite und 9
mz2 Flache als Baumscheibe herzustellen und
nachhaltig gegen Uberfahren zu schiitzen.

Fir die anzupflanzenden Gehdlze sind fol-
gende Pflanzqualitaten zu verwenden:

e Laubbdume: Hochstamme mit Mindest-
stammumfang 16 — 18 cm

e Obstbaume: Hochstamme mit Mindest-
stammumfang 10 — 12 cm

e Straucher: verpflanzt, vier Triebe, 60 —
100 cm (artbedingte Abweichungen sind
moglich)

Die festgesetzten Anpflanzungen sind fachge-
recht auszufiihren, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Die gemafl den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen zur Begriinung vorzusehenden
Grundstucksflachen mussen bis zur Inge-
brauchnahme der baulichen Anlagen ausge-
baut sein. Sie sind spéatestens in der nachst-
folgenden Pflanzperiode gemaf den Festset-
zungen abschlieBend zu begriinen.

Offentliche Griinflachen

In den StraBenziuigen Petritorwall, Hohetor-
wall, Wilhelmitorwall und Gieselerwall ist der
alleeartige Charakter mit beidseitig begleiten-
den Baumstandorten dauerhaft zu erhalten
und zu entwickeln. Fir Neuanpflanzungen
sind Laubb&aume in der Charakterart des je-
weiligen StralRenzuges zu verwenden
(Pflanzqualitat: Hochstamme mit Mindest-
stammumfang 18 — 20 cm).
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VI MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von  Boden, Natur und

Landschaft

Der Neustadtmuihlengraben ist stdlich der Sonnen-
stral3e (siehe Planzeichnung) offen zu fiihren. Die
Anlage eines gewasserbegleitenden FuRBweges ist
zulassig.

B Gestaltung

geman 88 56, 91, 97, 98 NBauO in Verbindung mit
8§ 9 Abs. 4 BauGB

| Geltungsbereich

Die Gestaltungsvorschriften gelten in sdmtlichen
Baugebieten mit Ausnahme der Baugebiete WA 5
und WA 6.

1] Gebaudestellung

Die Hauptgebaude sind traufstandig zu den o6ffentli-
chen StraRenverkehrsflachen zu errichten.

1 Fassaden und Fassadengliederung

1. Im gesamten Geltungsbereich sind fur die
AuRenwande der Gebdude nur geglattete
Putze sowie Sichtmauerwerk zuléssig. Glan-
zende Materialien sind mit Ausnahme von
Glas ausgeschlossen.

2. Fur die AuRenwéande der Gebaude sind nur
Farben aus den Bereichen der Grundfarbtone
weil3, gelb, ocker und grau zuldssig.

3. Die AuRenwénde der Gebaude kdnnen mit
hellen Verkleidungen kombiniert werden, so-
fern die Flachen der Verkleidungen nicht mehr
als 40 % je geschlossener Fassadenseite
aufweisen. Imitatmaterialien sind unzulassig.

4, Zu den offentlichen StraRenverkehrsflachen
orientierte Wandflachen sind durch mindes-
tens vier der folgenden Gestaltungselemente
zu gliedern:

e (Gesims-, Schmuckbander, Lisenen,
e Bristungselemente unter Fenstern,
e Fensterrahmungen,

e Fensterteilungen,
e Eckbetonungen,
¢ Risalite,
e Erker.
\Y Fenster
1. Fenster sind nur in stehenden Formaten (ge-

ringere Breite als Hohe) zulassig.
Ausgenommen sind Kellerfenster und Fenster
in Mezzaningeschossen (Mezzanin = niedri-
ges Zwischen-oder Halbgeschoss).

2. Fensterteilungen sind glasteilend auszufiih-
ren. Aufgesetzte Sprossen und Imitate sind
unzulassig.

3. Zu den offentlichen StraRBenverkehrsflachen

angeordnete Dachflachenfenster sind ab einer
Dachneigung von 30°unzulassig. Ubereina n-
derliegende und versetzt libereinanderliegen-
de Dachflachenfenster sind unzuléssig.

\% Balkone und Terrassen

1. Zu den offentlichen StraRenverkehrsflachen
angeordnete Balkone und Terrassen sind un-
zulassig.

2. Zu den offentlichen StraRenverkehrsflachen

sind nur Austritte bis max. 60 cm Tiefe in Ver-
bindung mit bodentiefen Fenstern (Franzdsi-
sche Fenster) zulassig.

VI Dacher und Dachaufbauten

1. Es sind nur symmetrische Dacher mit einer
Dachneigung von mindestens 18 und max i-
mal 40°zulassig.

2. Dacheindeckungen sind mit gebrannten, nicht
engobierten, naturroten Tonziegeln oder
Blecheindeckungen auszufihren. Zwerchh&u-
ser oder Gauben sind mit derselben Dachein-
deckung zu versehen wie das Hauptdach.

3. Zu den offentlichen StralRenverkehrsflachen
ist die Anordnung von Dachterrassen unzu-
lassig.

4. Zu den offentlichen StraRenverkehrsflachen
angeordnete Dacheinschnitte sind unzulassig.
Dacheinschnitte diirfen maximal ein Viertel
der Geb&udebreite in Anspruch nehmen. Der
Abstand zu den Giebelwanden muss mindes-
tens 2 m, der zum First mindestens 1 m be-
tragen. Der Abstand zwischen zwei Dachein-
schnitten muss mindestens 4 m betragen.

5. Dachaufbauten sind als Zwerchhauser oder
Gauben zulassig. Sie durfen insgesamt nicht
mehr als die Halfte der Gebaudebreite in An-
spruch nehmen.

6. Dachgauben missen einen Mindestabstand
von 2 m untereinander und von 1 m zum First,
zu Graten und Kehlen sowie zu den Giebel-
wanden einhalten.

7. Ubereinander und versetzt ibereinander
angeordnete Dachgauben sind unzul&ssig.

Vii Hauseingange

Zu den offentlichen StraRenverkehrsflachen ange-
ordnete Hauseingange sind unzuldssig.
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VI Markisen

Zu den offentlichen StralRenverkehrsflachen ange-
ordnete Markisen sind nur zuléassig, soweit sie nicht
mehrere Fenster Uiberdecken. Feststehende Marki-
sen sind unzuldssig.

IX Garagen und Nebenanlagen

Zu den offentlichen StralRenverkehrsflachen ange-
ordnete Garagen und Nebenanlagen wie Abstellrau-
me, Gartenh&@uschen etc. durfen nur in dem Material
und in der Farbe der von aufRen sichtbaren Flachen
der AuBenwénde des Hauptgebaudes ausgefihrt
werden. Zu 6ffentlichen Grin- Wege- und Wasserfla-
chen angeordnete Garagen und Nebenanlagen
kénnen auch in Holz ausgefuhrt werden.

Bootsstege und Bootshauser sind nur in Holz zulas-
sig.

X Einfriedungen , Sicht -und Windschutzanl a-
gen
1. Zu den offentlichen StraRenverkehrsflachen

angeordnete Einfriedungen sind transparent
aus Metall mit senkrechten Stében und/oder
als Hecken aus Laubgehdlzen in einer Hohe
von jeweils mindestens 90 cm Uber der Ge-
landeoberflache zu gestalten. Die Hecken
dirfen eine H6he von 1 m, sonstige Einfrie-
dungen eine Hohe von 1,6 m nicht tiberschrei-
ten. Die Einfriedungen sind mit Steinsockeln
in einer H6he von maximal 50 cm Uber der
Geléndeoberflache zu kombinieren.

2. Einfriedungen entlang 6ffentlicher Grunfla-
chen sowie entlang 6ffentlicher Wege sind
ausschlief3lich als Hecken aus Laubgehdlzen
bis zu einer H6he von 1,60 m zulassig. Die
Kombination mit einem Drahtzaun ist zulassig,
wenn der Zaun in der Hecke oder auf der dem
privaten Grundstick zugewandten Seite der
Hecke errichtet wird.

3. Einfriedungen entlang 6ffentlicher Wasserfla-
chen sind ausschlieRlich als Hecken aus
Laubgeholzen oder als Drahtzaune zulassig.
Sie durfen eine Hohe von 1,8 m Uber der Ge-
landeoberflache nicht Uberschreiten. Zu den
offentlichen Wasserflachen ist ein Mindestab-
stand von 3 m einzuhalten, sofern die Einfrie-
dungen eine Hohe von 1,20 m Uber der Ge-
landeoberflache ubersteigen. Die Flachen
zwischen den Einfriedungen und den Wasser-
flachen sind zu begriinen.

4. Sicht-und Windschutzanlagen miissen zu den
offentlichen Griin- und Wasserflachen sowie
zu offentlichen Wegen einen Mindestabstand
von 3 m einhalten. Die Flachen zwischen den
Sicht-und Windschutzanlagen und den 6ffent-
lichen Grin- und Wasserflachen sind zu be-
granen.

5. Abweichend von Pkt. X 4. missen Sicht-und
Windschutzanlagen zu den 6ffentlichen Was-
serflachen der Westlichen Okerumflut einen
Mindestabstand von 10 m einhalten. Die Fla-
chen zwischen den Sicht-und Windschutzan-
lagen und den Wasserflachen sind zu begri-
nen.

6. Einfriedungen unter Verwendung von Sta-
cheldraht sind unzulassig.

XI Werbeanlagen

1. Im gesamten Planungsgebiet sind Werbean-
lagen nur an der Statte der Leistung zuléssig.

2. In den Allgemeinen Wohngebieten sind Wer-
beanlagen ausschliel3lich als Werbetafeln im
Eingangsbereich von Geb&auden mit einer
maximalen Ansichtsflache von insgesamt 0,5
m2 zulassig.

3. Je Nutzungseinheit ist grundséatzlich eine
Werbeanlage zulassig.

4. Werbeanlagen durfen mit ihrer Oberkante
maximal 3 m tUber dem Niveau der nachstge-
legenen offentlichen Verkehrsflache liegen.

5. In den Mischgebieten sind zusétzlich zu Wer-
betafeln auch Werbeanlagen in Form von
Einzelbuchstaben und Ausleger zuléssig. Ein-
zelbuchstaben diirfen eine Héhe von 40 cm
nicht tiberschreiten. Ausleger diirfen eine Fla-
che von 0,7 m2 und eine Tiefe von 20 cm nicht
Uiberschreiten.

6. Akustische Werbeanlagen, Werbefahnen sowie
Werbeanlagen mit wechselndem (flackerndem),
sich bewegendem Licht sind unzulassig.

Xl Technische An -und Aufbauten

Zu den offentlichen StraRenverkehrsflachen ange-
ordnete Solarzellen, Sonnenkollektoren, Windrader
sowie Sende- und Empfangsanlagen sind unzulés-

sig.

Xl Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt gemaf § 91 Abs. 3 NBauO,
wer vorsatzlich oder fahrlassig den drtlichen Bauvor-
schriften zuwider handelt.

C Hinweise

1. Im gesamten Geltungsbereich ist mit Kampf-
mitteln zu rechnen. Vor Beginn der Baumal3-
nahmen ist eine Freigabebescheinigung der
Zentralen Polizeidirektion, Dezernat 23,
Kampfmittelbeseitigung, bei der Stadt Braun-
schweig vorzulegen.
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2. Das Einleiten von Niederschlagswasser in die
Oker bedarf der Erlaubnis der Unteren Was-
serbehoérde der Stadt Braunschweig.

3. Die Entnahme von Wasser aus der Oker ist
bei der Unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.

4. Zum Bauantrag ist ein qualifizierter Freifla-
chenplan einzureichen.

D Nachrichtliche Ubernahmen

1. Das Uberschwemmungsgebiet der Oker wird
durch die HQ 100 Linie (Ermittlung durch den
NLWKN) angegeben.

2. Der westliche Umflutgraben der Oker ist Bau-
denkmal, der Neustadtmiihlengraben ist Bau-
und Bodendenkmal gemaR § 3 Nds. Denk-
malschutzgesetz.
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Rechtsgrundlagen - Stand: 21. Dezember 2011 -

11

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

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)

Baunutzungsverordnung (BauNVQO)

in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479)

Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), geéndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

in der Fassung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830, zuletzt gedndert
durch Art. 8 des Gesetzes vom 8. Nov. 2011 (BGBI. | S. 2178)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 6. Dezember 2011 (BGBI. | S. 2559)

Gesetz uUber die Umweltvertrdglichkeitsprifung (UVPG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 6. Oktober 2011 (BGBI. |
S. 1986)

Niedersdchsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG)

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

Niederséchsische Bauordnung (NBauO)

in der Fassung vom 10. Februar 2003 (Nds. GVBI. S. 89), zuletzt geandert
durch Art. 13 des Gesetzes vom 10. November 2011 (Nds. GVBI. S. 415)

Niederséchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gean-
dert durch Art. 10 des Gesetzes vom 17. November 2011 (Nds. GVBI. S.
422)
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Bisherige Rechtsverhaltnisse

2.1

2.2

2.3

Regional- und Landesplanung

Im Niederséachsischen Landes-Raumordnungsprogramm 2008 und im Regi-
onalen Raumordnungsprogramm (RROP) 2008 fur den Grof3raum Braun-
schweig ist die Stadt Braunschweig - seit 2002 im oberzentralen Verbund mit
den Nachbarstadten Wolfsburg und Salzgitter - als Oberzentrum verbindlich
festgelegt.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm unterliegt der Geltungsbereich des
Bebauungsplans IN 215 der Funktionszuweisung Oberzentrum. Das Gebiet
ist als vorhandener Siedlungsbereich, der bauleitplanerisch gesichert ist, ge-
kennzeichnet. Eine im Planungsgebiet unterirdisch verlegte Hauptversor-
gungsleitung ist als Vorranggebiet fur eine 110 kV-Leitung gekennzeichnet.
Weiterhin liegt das Planungsgebiet im Vorbehaltsgebiet fir den Hochwasser-
schutz sowie im Vorranggebiet fir einen regional bedeutsamen Radwander-
weg.

Flachennutzungsplan

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans gilt der Flachennutzungs-
plan der Stadt Braunschweig in der Fassung der Bekanntmachung vom

24. April 1978. Er stellt in seiner derzeit geltenden Fassung fur das Plange-
biet Grunflache, Zweckbestimmung Parkanlage dar. Die Flachen sind zu-
satzlich mit der Kennzeichnung Wall versehen. Die Kennzeichnung Wall ist
in der Legende als Griinflache mit Bebauung nach Satzung erlautert. Die im
Regionalen Raumordnungsprogramm gekennzeichnete Hauptversorgungs-
leitung ist ebenfalls dargestellt.

Der gesamte Wallring, der dem Verlauf der Okerumflutgraben folgt, ist im
Flachennutzungsplan als Grunflache mit Bebauung dargestellt, da er als
durchgangiger Grinbereich die Braunschweiger Innenstadt umschliefl3t.
Der vorliegende Bebauungsplan sichert das charakteristische Verteilungs-
muster von Bebauung und Grinflachen. Mit seinen die Grinstrukturen
schitzenden Festsetzungen kann er damit im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB
als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Bebauungsplane

Fur den grof3ten Teil des Planungsgebiets gilt derzeit der seit 1939 rechts-
kraftige Bebauungsplan IN 1. Es handelt sich um einen einfachen Be-
bauungsplan, der lediglich die Uberbaubaren Flachen, Grunflachen und Stra-
Benverkehrsflachen festsetzt. Weder die Art, noch das Mal3 der baulichen
Nutzung sind geregelt. Die Uberbaubaren Flachen orientieren sich am dama-
ligen Gebaudebestand. Die nicht Uberbaubaren Flachen sind als Grin— bzw.
Stral3enverkehrsflachen festgesetzt.

Daneben gilt die sogenannte Wallringsatzung aus dem Jahr 1951. Sie ver-
weist auf den Bebauungsplan IN 1. Gemal dieser rein textlichen Satzung
darf nur innerhalb der (im IN 1) als bebaubar ausgewiesenen Flache gebaut
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werden. Die Wallringsatzung regelt dartber hinaus die Art der baulichen Nut-
zung, die Geschossigkeit und die Bauweise. Es werden in Abhangigkeit der
Stral3enziige maximal 2 bzw. 3 Vollgeschosse in offener Bauweise zugelas-
sen. Gewerbliche Anlagen aller Art werden ausgeschlossen. Ausgenommen
davon sind Buros, Kliniken und ahnliche Nutzungen, die den Wohncharakter
der Stral3en nicht beeintrachtigen. Im Geltungsbereich des IN 215 sind fol-
gende StralRenzuge von der Wallringsatzung erfasst:

Wilhelmitorwall, mit hochstens zwei Vollgeschossen,
Hohetorwall, mit héchstens zwei Vollgeschossen,
Petritorwall, mit hochstens zwei Vollgeschossen,

Am Alten Petritore, mit hochstens zwei Vollgeschossen,
PawelstralRe, mit hochstens drei Vollgeschossen.

Die Stral3enziige Am Hohen Tore, SonnenstralRe, Ferdinandstralie,
Gieselerwall und Heinrich-Mack-Stral3e sind nicht Teil der Wallringsatzung.
Dies erklart sich aus der Lage sowie aus der Historie. Bei den erstgenannten
Stral3en handelt es sich Gberwiegend um Stral3en, die den Wallring kreuzen,
an denen sich naturgemal auch gewerbliche Nutzungen angesiedelt haben.
Die Bebauung entlang der Heinrich-Mack-Stral3e entstand erst in den sech-
ziger Jahren.

Der Bebauungsplan IN 1 und die Wallringsatzung werden im Geltungsbe-
reich des IN 215 in sieben Bereichen von Bebauungsplanen aus jingerer
Zeit Uiberdeckt. In den Uberdeckungsbereichen sind die Wallringsatzung und
der IN 1 durch die neueren Plane aul3er Kraft gesetzt. Sie kdnnen der nach-
folgenden Tabelle entnommen werden:

Geltendes Planungsrecht -
Auflistung der den Bebauungsplan IN 1 Uiberlagernden Bebauungsplane

Nr. Bezeichnung Rechts | Art der Nutzung Vollge -
kraft schosse
IN 2 Heinrich-Mack- 1967 WR-reines Wohngebiet | |
Str.
IN 3 Pawelstr. 1970 Verkehrsflache
IN 10 Hohetorwall 1958 Offentl. Griin - und We-
geflache
IN 11 SonnenstralRe 1957 Verkehrsflache
Wi 12 Frankfurter Str., 1955 Wohnnutzung, 6ffentli-
Cammannstr., che Freiflache (im Be-
Okerumflutgraben reich der ehem. Torhau-
ser)
WI 5 Alter Bahnhof 1969 SO-Sondergebiet, Bank,
Verkehrsflachen
IN 74 Am Alten Petritore | 1969 WR + private Grunfla- 1L,V
chen
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3

Anlass und Ziel des Bebauungsplan s

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans umfasst den westli-
chen Bereich des Braunschweiger Wallrings mit den StralRen Petritorwall,
Hohetorwall, Wilhelmitorwall und Gieselerwall. Er bildet gemeinsam mit den
anderen, sich noch im Aufstellungsverfahren befindlichen Wallring-Planen
die planungsrechtliche Grundlage zum Schutz der stadtebaulichen und archi-
tektonischen Qualitaten dieses Bereichs.

Der Wallring umschlief3t als durchgéngiger Griinbereich die Braunschweiger
Innenstadt und stellt eines der bedeutendsten stadtebaulichen und stadthis-
torischen Elemente der Braunschweiger Stadtgestalt dar. Er bildet gleichsam
das ,Ruckgrat‘ der Stadt und verleiht ihr Individualitat. Gleichzeitig bilden die
ehemaligen Wallanlagen als grinbestimmte Zone einen Puffer zwischen der
hochverdichteten Innenstadt und den sich daran anschlie3enden Wilhelmini-
schen Ringgebieten.

Als Befestigungsanlage entstanden, wurde der Bereich von 1801 bis 1831
geschleift und in Grinanlagen umgestaltet. Der urspringliche Verlauf des ba-
rocken Festungssterns ist auch heute noch gut erkennbar. Die Bebauung
folgte dem unter der Leitung von Peter Joseph Krahe 1803 konzipierten Wall-
ringplan mit seinen der Oker folgenden Promenaden. Danach bestimmen
axial ausgerichtete StralRenrdume, an denen sich gro3zligige parkartige Gar-
ten mit reprasentativen Villen aufreihen, geometrisch geformte Platze und im
Kontrast dazu stehende naturnah gestaltete Parkanlagen bis heute das Bild.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist es, unter Berucksichtigung des

IN 1 und der Wallringsatzung ein den heutigen Regelungserfordernissen ent-
sprechendes Planungsrecht zu schaffen, um gemeinsam mit den anderen
Wallring-Planen den Charakter des Braunschweiger Wallrings auch zukunftig
zu erhalten. Mit den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans soll
sichergestellt werden, dass sich Ergdnzungen der vorhandenen Bausubstanz
sowie Neubauten in das Bild der historischen Bebauung einfiigen und damit
unerwinschten Fehlentwicklungen vorgebeugt wird.

Mit Kenntnis Gber das AulRerkrafttreten der Braunschweiger Bauverordnung
hat der Verwaltungsausschuss zum Schutz der Wallanlagen bereits am
05.12.2000 den Beschluss zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
plans gefasst, da zu dieser Zeit im westlichen Wallring-Bereich die meisten
baulichen Veranderungen erwartet wurden.

Bei der Bearbeitung dieses Bebauungsplans wurde deutlich, dass der Plan in
einen Gesamtzusammenhang zu stellen ist, da nur so die stadtebaulichen
Planungsziele fur Burger und Politiker nachvollziehbar und begriindbar sind.
Daher entschied die Verwaltung Anfang 2008, anhand einer Bestandsauf-
nahme und Bewertung fur den gesamten Wallring, ein Gesamtkonzept fur die
weitere Entwicklung zu erarbeiten.

Anfang 2009 wurde bei einer Uberpriifung im Zusammenhang mit gerichtli-
chen Verfahren festgestellt, dass die Wallringsatzung auf der Braunschwei-
ger Landesbauordnung von 1899 und nicht auf der Braunschweiger Bauver-
ordnung basiert und damit weiterhin Giltigkeit besitzt. Eine formelle Prifung
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von Bauvorhaben auf die Vereinbarkeit mit der Wallringsatzung fand daher in
den Jahren 2000 bis 2009 nicht statt, was zu Unmut unter der Bevdlkerung
gefuhrt - und den Wallring wieder starker in den Blickpunkt des 6ffentlichen
Interesses geriickt hat.

Befreiungen vom rechtskraftigen Bebauungsplan IN 1 wurden aufgrund eines
Verwaltungsgerichtsurteils vom Juni 2009 dartber hinaus als rechtsfehlerhaft
eingeschatzt. Damit war die Eilbedurftigkeit fir die Schaffung neuen Pla-
nungsrechts am Wallring gegeben.

Am 04.Mai 2010 hat der Verwaltungsausschuss dem Gesamtkonzept zuge-
stimmt und auf der Grundlage dieses Konzeptes Aufstellungsbeschliisse fur
die Gbrigen Bereiche des Wallrings gefasst. Im Gesamtkonzept wurden die
im Folgenden genannten Planungsziele entwickelt. Aufgrund unterschiedli-
cher stadtebaulicher Erfordernisse erfolgt die verbindliche Sicherung der
nachfolgenden Ziele durch mehrere Bebauungsplane. Auch wenn die Einzel-
plane unter Berucksichtigung der jeweiligen spezifischen oértlichen Situation
in ihren Festsetzungen variieren, verfolgen sie in weiten Teilen gleichgerich-
tete Interessen.

Fur samtliche Bereiche des Wallrings gelten daher folgende, Ubergeordnete
Planungsziele:

1. Oberstes Planungsziel ist es, die in der Grol3form angelegten gestalteri-
schen wie funktionalen Zusammenhénge des Wallrings zu erhalten, den
Wallring vor unerwiinschten Fehlentwicklungen zu schitzen und behut-
sam weiterzuentwickeln.

2. Die Wohnnutzung ist zu starken, insbesondere entlang der WallstralRen.
Entlang der den Wallring kreuzenden StralRen und Magistralen ist eine
Offnung des Nutzungsspektrums moglich. Konflikte mit den angrenzenden
Wohnbereichen sind auszuschliel3en.

3. Die villenartige, Uberwiegend stral3enbegleitende Bebauung, die sich vor-
wiegend innerhalb der Umflutgraben befindet, ist zu erhalten. Neubauten
und bauliche Ergédnzungen haben sich in die Eigenart dieser Struktur ein-
zuftigen. Hinterliegerbebauungen sind unzulassig. Die mit der Villenbe-
bauung korrespondierenden, groRen Garten sind zu erhalten. Nebenanla-
gen im Bereich der Garten sind unzulassig. Ausnahmen sind an bestimm-
te einzuhaltende Rahmenbedingungen zu knipfen.

4. Der Promenadencharakter der Wallstral3en ist zu erhalten. Die Stral3en-
baume sind zu erhalten. Die Vorgartenbereiche sind zu erhalten, weiter-
zuentwickeln und von baulichen Anlagen freizuhalten. Die Einfriedungen
haben sich der reprasentativen Architektur am Wallring anzupassen, die
H6he muss begrenzt werden.

5. Einstellplatze sind ausschlief3lich auf dem Grundstiick, vorzugsweise in
Tiefgaragen, zuléssig. Es ist nur eine Zu-und Abfahrt pro Grundsttick zu-
lassig.
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6. In den durch verkehrliche Barrieren zerschnittenen Bereichen ist zum ei-
nen die Wahrnehmung und Erlebbarkeit des Wallrings zu starken und zum
anderen sind die Magistralen stadtebaulich zu fassen und die friiheren
Torsituationen sind nachzuempfinden.

7. Die den Wallring prdgenden Grin- und Freiraumstrukturen sind sowohl auf
offentlichen als auch auf privaten Flachen zu erhalten, weiterzuentwickeln
und dauerhaft zu sichern.

8. Die offentlichen Parkanlagen sind in ihrer historischen Auspragung zu er -
halten und weiterzuentwickeln.

9. Der Wallring ist als 6ffentlicher, innerstadtischer Erholungsraum mit be-
sonderer Bedeutung fur die stadtgeschichtliche Identifikation zu erhalten
und weiterzuentwickeln. Um die 6ffentliche Wahrnehmung und
Erlebbarkeit der Okerumflut zu starken, ist das offentliche Wegenetz ent-
lang der Umflutgraben (Okerweg/Via Corona*) mit entsprechenden Ver-
netzungen in die umliegenden Quartiere auszubauen. Am Wasser sind at-
traktive Aufenthaltsmoglichkeiten fiir die Offentlichkeit (z.B. Stege, Béanke)
zu schaffen.

10.Negative Umweltentwicklungen oder Eingriffe sind zu vermeiden, um den
Wallring in seinen Funktionen fir den Naturhaushalt, insbesondere im
Hinblick auf seine klimadkologische Funktion zu erhalten und zu stérken.

Zur Sicherung der im Gesamtkonzept formulierten Planungsziele wurden fr
samtliche Bebauungsplane am Wallring Veranderungssperren erlassen.

Aufgrund der heftigen 6ffentlichen Diskussionen zum Erhalt des Wallringcha-
rakters, wurde bei der Erarbeitung des vorliegenden Bebauungsplans das
.Burgerforum Wallring* einbezogen. Besonderes Anliegen des Burgerforums
ist es, dass bei der baulichen Fortentwicklung des Wallrings verstarkt auf die
vorhandene historische Bausubstanz Ricksicht genommen wird.

Ziel der zum vorliegenden Bebauungsplan dazugehérigen Ortlichen Bauvor-
schrift soll es daher sein, planungsrechtliche Vorgaben fiir Neu-und Umbau-
maf3nahmen zu machen, die sich an der historischen Bausubstanz orientie-
ren. Die gestalterischen Festsetzungen sollen Bezug auf die am gesamten
Wallring vorherrschenden Gestaltungsmerkmale nehmen. Gestalterische Be-
sonderheiten einzelner Teilbereiche sollen aul3er Acht gelassen werden, um
am Wallring ein einheitliches, an historischen Vorbildern orientiertes Erschei-
nungsbild zu sichern.

*VVia Corona — Projekt im Zusammenhang mit der Kulturhauptstadtbewerbung Braunschweigs. In dem Zusammen-
hang ist die Idee des fuBlaufigen Ringschlusses um die Oker entstanden und konzeptionell erarbeitet worden.
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Umweltbericht

4.0

4.1

4.2

4.3

Praambel

Im vorliegenden Umweltbericht werden die auf Grund der Umweltprifungen
nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes dargelegt.

Beschreibung der Planung

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans mit einer Gesamtfla-
che von ca. 25 ha umfasst den gesamten westlichen Teil des Wallrings von
der Celler Stral3e im Norden bis zum Gieselerwall im Stden. Der Geltungs-
bereich liegt Uberwiegend innerhalb der Okerumflut.

Durch die Festsetzungen von Baufeldern entlang der Stral3en und von priva-
ten Grunflachen in den rickwartigen Grundstticksbereichen soll im Plange-
biet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung mit der hier typischen stra-
Renbegleitenden Villenbebauung und den dazu korrespondierenden grof3en
Garten sichergestellt werden. Dazu dienen die unter Punkt 5 der Begriindung
beschriebenen Festsetzungen zur Gliederung und zur Regelung von Nut-
zungen auf den als privaten Grunflachen ausgewiesenen ruckwartigen
Grundstucksbereichen. Neue Bauvorhaben, die einen Verlust dieser Grunbe-
reiche und Stérungen der Wohnruhe mit sich bringen wirden, werden mit
dem Bebauungsplan nicht vorbereitet.

Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmoéglichkeiten

Da es um die planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen Struktur des
westlichen Wallrings geht, ertbrigt sich die Prifung anderweitiger Planungs-
maoglichkeiten.

Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtiqung

Der gesamte Bereich ist als stadtisch gepragter Freiraum - Landschaftsraum
~Wallanlagen” - im Landschaftsrahmenplan erfasst.

Er wird als Gberwiegend durch Griin- und Parkanlagen erlebbarer Freiraum
eingestuft. Als Einzelziele werden der Erhalt der innerdrtlichen siedlungsna-
hen Freiraume und Parks und die Férderung naturnaher und kulturhistori-
scher Elemente benannt.

Fur die Beurteilung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
sind insbesondere folgende fachgesetzlichen Ziele und Vorgaben des Um-
weltschutzes zu berucksichtigen.
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Schutzgut fachgesetzliche Vorgaben

Mensch und Gesund- | Bundesimmissionsschutzgesetz
heit 22. BImSchV,
DIN 18005 (Schallschutz)

Tiere, Pflanzen, Land- | Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG),

schaft Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bun-
desnaturschutzgesetz (NAGBNatschG)

Boden Bundesbodenschutzgesetz

Klima, Luft 39. BiImSchv,

Modellierung meteorologischer und lufthygieni-
scher Felder im Stadtgebiet Braunschweig,
GEO — NET, 2006,

Klima-und immissionsékologische Funktionen im
Stadtgebiet Braunschweig, GEO- NET, 2007

Larm Bundesimmissionsschutzgesetz,
DIN 18005 (Schallschutz)
Wasser Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Was-

serhaushaltsgesetz / WHG)
Niedersachsisches Wassergesetz (NWG)

KulturgUter und sonsti- | Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz

ge Sachguter (NDschG)

Die Beurteilung des Bebauungsplanes i. S. der Eingriffsregelung bezieht sich
auf alle Schutzguter des Naturhaushalts und das Landschaftsbild (hier auch
I. S. von Ortsbild) und erfolgt nach den Regelungen des Baugesetzbuches
und des Bundesnaturschutzgesetzes (8§ 1a Absatz 3 BauGB i.V.m.

§ 18 Absatz 1 BNatSchG).

Die Art und Weise, wie die damit verbundenen Ziele im Rahmen des Verfah-
rens beriicksichtigt werden, wird jeweils bei den einzelnen Schutzgutern dar-
gelegt.

Beschreibung der Methodik der Umweltpriifung und Beurteilung der
Informationsgrundlagen

Die Umweltmedien werden im tats&chlichen Istzustand sowie in den nach
dem geltenden und zukunftigen Recht zulassigen Auspragungen beschrie-
ben. In der vergleichenden Betrachtung zur Beurteilung des Bebauungsplans
IN 215 i. S. der Eingriffsregelung (vgl. Punkt 4.6) sind die nach geltendem
Recht (siehe Punkt 2.3) und nach Vollzug einer nach dem neuen Planungs-
recht des IN 215 zulassigen baulichen Entwicklung anzunehmenden Um-
weltauswirkungen maf3geblich. Fur die Umweltmedien werden ggf. die ge-
setzlichen oder untergesetzlichen Regelwerke zugrunde gelegt.
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Beschreibung und Bewertung der Umwelt und Prognosen

Mensch und Gesundheit

Im Bestand:

Der Bereich des westlichen Wallrings ist von Wohngebieten gepragt. Das
Gebiet ist mit freiberuflichen Nutzungen, wie Biros, Praxen und Kanzleien
durchmischt. Abseits der Hauptverkehrsstréme gelegen, bietet es seinen
Bewohnern ein ruhiges Wohnumfeld und einen hohen Wohnwert aufgrund
der intensiven Durchgriinung sowohl im Stral3enraum als auch auf den teil-
weise sehr grof3zugigen parkartigen Privatgarten. Die Wohnqualitat wird
durch die Nahe zur Innenstadt sowie zu den offentlichen Parks und zum
Wasser bestimmt. Entlang der den Wallring kreuzenden StrafRen sind auch
Laden sowie nicht stérende, gewerbliche Nutzungen vorhanden. Die Oker
und die sie begleitenden teils privaten, teils 6ffentlichen Grinflachen haben
wichtige Funktionen sowohl als Erholungs- und klimatischer Ausgleichsraum
fur die gesamte Stadt Braunschweig, als auch als wohnungsnaher Freiraum
fur die Anwohner.

Ohne Bebauungsplan:

Das Bestreben insbesondere in den historischen, oftmals sehr reprasentati-
ven Gebauden Buro-und Geschéaftshduser anzusiedeln ist grof3. Damit einher
geht eine Stérung des ruhigen Wohnumfeldes. Weiterhin besteht der
Wunsch nach Nachverdichtungen insbesondere der rickwéartigen Grund-
stuicksbereiche. Dies fuihrt zu einem Verlust der Griinstruktur sowie der Grol3-
form Wallring als signifikantes Identitatsmerkmal der Stadtgestalt Braun-
schweigs.

Ohne Bebauungsplan konnen wesentliche Ziele zur Herstellung weiterer 6f-
fentlicher Wege sowie zur Schaffung von Aufenthaltsbereichen am Wasser
nicht gesichert werden und das lUibergeordnete Planungsziel zur Herstellung
eines ful3laufigen Ringschlusses im Verlauf der Okerumflut ware gefahrdet.

Mit Bebauungsplan:

Durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans wird die Wohn-
nutzung gestarkt und es wird verhindert, dass Hinterliegerbebauungen zu
weiterer Verdichtung mit den entsprechenden ErschlieRungsverkehren und
den Ruhestdrungen im Gebiet fihren. Darliber hinaus werden die Grinfla-
chen und der Gro3grinbestand als Voraussetzungen fur die daran gebunde-
ne Erholungsnutzung und die klimatisch-lufthygienischen Wohlfahrtswirkun-
gen geschuitzt und weiterentwickelt.

Fur den geplanten ful3laufigen Ringschluss im Verlauf der Okerumflut werden
mit dem Bebauungsplan Abschnitte am westlichen Umflutgraben planungs-
rechtlich gesichert.

Im Bestand:
Der westliche Wallring ist im Verbund mit der Okerumflut und dem Neu-
stadtmuhlengraben pragendes Element fir das Orts- und Landschaftsbild.

Bebauungsplan: Wallring-West, IN 215 Begriindung, Stand: 22.02.2012

Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB
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Im Planungsgebiet befindet sich hochwertiger, teilweise aus der Entste-
hungszeit der historischen Garten stammender erhaltenswerter Baumbe-
stand. Dieser ist vornehmlich in den riickwartigen Bereichen der Privatgarten
zu finden und bestimmt das Gesicht des Wallrings als trennendes Element
zwischen mittelalterlicher Innenstadt und den spateren griinderzeitlichen
Stadterweiterungen aus der Zeit des beginnenden 20. Jahrhunderts.

Im Planungsgebiet wurden in einem Abstand von 50 m zu den angrenzenden
Stral3en samtliche Baume ab einer bestimmten Qualitat erfasst und bewertet
(Baume ab Stammumfang 80 cm, bei Arten mit geringem Dickenwachstum
wie z. B. Rotdorn oder Eibe ab 50 cm, bei mehrstammigen Baumen wurde
dabei die Summe der Einzelstammumfénge zu Grunde gelegt). Abgéngige
Baume wurden nicht erfasst. Auf Grundsticken mit einer geringen Tiefe wur-
de der Baumbestand flachendeckend erfasst, d. h. auch tber die 0. g. 50 m-
Zone hinaus.

Die Bestandserfassung hat ergeben, dass im Bereich des Wallrings auch vie-
le fremdlandische Arten vorzufinden sind, etwa Blumenesche, Eschenahorn,
Fligelnuss und Urweltmammutbaum. Diese Baumarten werden insbesonde-
re durch das Alter des Wohngebiets und die Gro3e der Grundstiicke beglns-
tigt. Die Artenvielzahl der Baume ist gegentber anderen Wohnbereichen
Braunschweigs deutlich erhoht.

Der Wallring hat aufgrund seines Grof3griinbestands eine besondere Bedeu-
tung als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere im innerstadtischen Siedlungs-
gefuge. Die im Geltungsbereich gelegene westliche Okerumflut besitzt dari-
ber hinaus eine wichtige Bedeutung als Vernetzungs- und Leitlinienelement
fur das Stadtgebiet Braunschweigs.

Der Baumbestand und die parkartigen Géarten sind Lebensraum zahlreicher
Brutvogel. Im Rahmen von entsprechenden Kartierungen im Frihjahr 2011
wurden 53 Vogelarten festgestellt. Mindestens 41 Arten nutzen die Garten
und Grinanlagen zur Fortpflanzung, fir 10 weitere Arten besteht Brutver-
dacht. Sechs dieser Arten werden auf der Roten Liste der gefahrdeten Vo-
gelarten Niedersachsens gefiihrt. Hervorzuheben ist das Auftreten der streng
geschutzten Greifvogel Mausebussard, Sperber und Wanderfalke sowie des
Eisvogels. Auch der Grinspecht und das Teichhuhn, beide mit Brutvorkom-
men vertreten, gehoren zu den streng geschutzten Arten.

Mehrere der Vogelarten sind auf Alt- und Grol3baume als Brutplatze ange-
wiesen, so z. B. Eichelhaher, Garten- und Waldbaumlaufer, Kleiber, Mause-
bussard sowie alle Spechtarten.

Darlber hinaus ist das Vorhandensein weiterer streng geschutzter Tierarten,
wie z.B. Fledermausen, nachgewiesen. Im Frihjahr/'Sommer 2011 wurden
sieben Fledermausarten festgestellt. Vier dieser Arten zeichnen sich u. a.
dadurch aus, dass sie HOhlungen an alteren Baumen (alte Spechthohlen,
Astausfaulungen, gréf3ere Stammrisse) als Wochenstuben- bzw. Tagesquar-
tier nutzen. Die anderen Arten bewohnen Nischen und Spalten an der Ge-
baudesubstanz (Verschalungen, Hohlsteine, offene Dachtraufen, Dachbo-
den, etc.). Konkrete Quartiernachweise liegen fur die Zwergfledermaus an
drei Gebauden im Gebiet vor. Fir alle nachgewiesenen Arten ist dieser Teil

Bebauungsplan: Wallring-West, IN 215 Begriindung, Stand: 22.02.2012
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB
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des Wallrings mit den Park- und Gartenanlagen und der Oker ein wichtiges
Nahrungs- und Jagdgebiet.

Die Ergebnisse einer Potentialabschatzung zur Erfassung von Brutvogeln
und Fledermausen kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

Das Gebiet ist aus Sicht der Avifauna als Lebensraum von hoher bis sehr
hoher Bedeutung zu bewerten. Die 6ffentlichen Grunflachen zusammen mit
den teilweise parkartigen Garten der Privatgrundsticke bilden insbesondere
wegen des relativ hohen Anteils alter Geholze wertvolle Vogellebensrdume.
Die hohe Bedeutung ergibt sich auch aus der relativ ungestérten und ruhigen
Lage trotz der Nahe zum innerstadtischen Bereich.

Auch fur Fledermause hat dieser Bereich hohe bis sehr hohe Bedeutung so-
wohl als Quartiergebiet, insbesondere aber auch als Nahrungs- und Jagdge-
biet. Auch fur diese Artengruppe sind die alteren Gehdlze und Baume von
besonderer Bedeutung, was mit dem Vorkommen von vier Arten, die aus-
schlie3lich oder bevorzugt Quartiere in Baumen nutzen, belegt wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine Schutzgebietsauswei-
sungen gem. den 88 16, 17, 19 und § 22 NAGBNatSchG vor. Im Geltungsbe-
reich befinden sich keine ausgewiesenen Naturdenkmale gem. § 21
NAGBNatSchG.

Uber den derzeitigen Bestand hinaus gehende Schutzgebietsausweisungen
gem. NAGBNatSchG sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht geplant.

Ohne Bebauungsplan:

Die Baume, die den Wallring pragen, stehen gemal Wallringsatzung nur im
Bereich der Vorgarten und Bauwiche (Bereiche seitlich eines Hauses bzw.
zwischen den Hausern) unter Schutz. Jeder Grundstiickseigenttiimer kann in
den Ubrigen Grundstticksbereichen derzeit nach eigenem Ermessen seinen
Grinbestand verandern.

Dies fuhrt zu einem allméhlichen Verlust der den Wallring pragenden Grin-
strukturen. Damit ist auch der Lebensraum der dort vorkommenden Tierarten
gefahrdet. Insbesondere fur Vogelarten, die ihre Brutplatze bevorzugt in alte-
ren Gehdlzen anlegen (Spechte, Baumlaufer u. a.) und fir einige Arten der
vorkommenden Fledermause bedeutet dies einen schleichenden Lebens-
raumverlust. Davon betroffen sind auch geschuitzte Arten, deren Lebensstéat-
ten nach BNatSchG nicht beeintrachtigt werden durfen.

Mit Bebauungsplan:

Der Gro3grunbestand wird geschitzt. Besonders zu schiitzende Exemplare
werden als zu erhaltende Einzelbdume festgesetzt. Die den Wallring pragen-
den grofl3en und parkartig angelegten Garten werden grof3flachig als private
Griunflachen erhalten und weiterentwickelt. Negativen Auswirkungen auf das
Vorhandensein geschutzter Tierarten kann vorgebeugt werden. Als Lebens-
statte fir verschiedene, teilweise streng geschuitzte Vogel- und Fledermaus-
arten geeignete Strukturen, wie Grol3baume und Altholzbestande, bleiben
erhalten bzw. kénnen sich langfristig entwickeln.

Bebauungsplan: Wallring-West, IN 215 Begriindung, Stand: 22.02.2012
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB
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Im Bestand:

Die der Stral3e abgewandten privaten Hausgarten sind teilweise noch parkar-
tig angelegt, teilweise werden diese Bereiche aber auch als versiegelte Stell-
platzanlagen genutzt.

Im gesamten Planungsbereich sind Schwermetallbelastungen durch die Oker
nicht auszuschlie3en. Bei BaumalRnahmen kann dementsprechend Boden-
aushub anfallen, der nicht uneingeschrankt wiederverwendbar ist. Dadurch
wird jedoch die Nutzung und bauliche Entwicklung im Grundsatz nicht behin-
dert. Derzeit wird die Belastungssituation aufgenommen. Im Rahmen der ge-
planten Ausweisung eines Bodenplanungsgebiets werden in Abhéngigkeit
von den ermittelten Belastungen Handlungsempfehlungen erarbeitet werden.

Kampfmittel:

Im gesamten Geltungsbereich gab es Bombardierungen im 2. Weltkrieg.
Aus Sicherheitsgrinden sind Gefahrenerforschungsmafl3nahmen auf
Kampfmittel durchzufihren (Flachensondierungen), bevor mit Erdarbeiten
begonnen wird. Bei der Stadt ist eine Kampfmittelbeseitigungsbescheinigung
vorzulegen.

Ohne Bebauungsplan:

Weitergehende Versiegelungen der privaten Grundstiicke, beispielsweise
durch die Anordnung von Stellplatzen oder Nebengebauden, sind im Rah-
men des alten Rechts nicht eindeutig geregelt.

Mit Bebauungsplan:

Durch die Festsetzung von privaten Grunflachen, die Begrenzung der Bau-
fenstertiefen auf maximal 17,50 m sowie die geplanten Festsetzungen zum
ruhenden Verkehr wird weiterem Verlust von hochwertigem Grin sowie der
Versiegelung der zurzeit unversiegelten Gartenbereiche durch riickwartige
Bebauung entgegengewirkt. Das historische Verteilungsmuster von Bebau-
ung und Grun-/Gartenflachen wird gesichert. Bauliche Erweiterungsmadglich-
keiten sind nur in geringerem Umfang mdglich. Erhebliche negative Umwelt-
auswirkungen i. S. von Eingriffsfolgen treten somit nicht auf, so dass Aus-
gleichsmalRnahmen nicht erforderlich werden (vgl. Punkt 4.6).

Im Bestand:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt es kein Wasserschutzgebiet.
Die Okerumflut und der Neustadtmuihlengraben stehen unter Denkmalschutz.
Die Oker ist ein Gewasser Il. Ordnung, der Neustadtmuhlengraben ein Ge-
wasser Ill. Ordnung. Das Uberschwemmungsgebiet (USG) der Oker ist im
Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt. Die Nutzungseinschrankungen im
USG sind gemaR Baugesetzbuch und Wasserhaushaltsgesetz zu beachten.

Der Bau von Wegen, Briicken, Stegen oder andere Veranderungen im Be-
reich der Uferb6schungen der Oker sind ohne eine Genehmigung der Unte-
ren Wasserbehdrde unzuléssig.

Bebauungsplan: Wallring-West, IN 215 Begriindung, Stand: 22.02.2012

Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB
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HINWEIS:

Vor Uberschwemmungsschaden miissen sich die Grundstiickseigentimer
selbst schiitzen. Die Entnahme von Okerwasser mit einer Pumpe ist ohne ei-
ne wasserrechtliche Erlaubnis untersagt.

Ohne Bebauungsplan:

Durch den sich steigernden Veranderungsdruck im Gebiet ist eine Entwick-
lung der Bebauung in Richtung der Boschungen nach altem Planungsrecht
nur schwer zu verhindern. Das alte Planungsrecht macht keine Aussagen zu
Nebenanlagen am Wasser (Stege, Bootshauser), die aber aufgrund der ver-
anderten Wohn- und Freizeitanspriiche vermehrt nachgefragt werden.

Mit Bebauungsplan:

Veréanderungen im Boschungsbereich sind stark reglementiert und bertck-
sichtigen die Nutzungseinschrankungen im Uberschwemmungsgebiet. Die
Funktion der Oker wird durch die Reglementierung baulicher Anlagen am
Wasser geschutzt.

Klima:

Das Gebiet gehort mit seinen mittleren Kaltluftproduktionsraten zu den wich-
tigen klimatischen Ausgleichsflachen im westlichen Innenstadtbereich. Ins-
besondere bei austauscharmen Wetterlagen im Sommer und einer damit
verbundenen erheblichen Erwarmung der Innenstadt sind solche Ausgleichs-
flachen von erheblicher bioklimatischer Bedeutung. Nachverdichtungen wir-
den zu einem erheblichen Bedeutungsverlust der verbleibenden Restflachen
fuhren. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden Festsetzungen getrof-
fen, die die klimatische Funktionstichtigkeit des Wallrings aufrechterhalten.

Luft:

Im Planungsgebiet kbnnen die Luftschadstoffe im Bereich der Hauptver-
kehrsstral3en, wie z.B. der Celler Stral3e oder am Gieseler erhdht sein.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden keine Entwicklungen vorberei-
tet, die zu einer Erhéhung der Luftbelastung fuhren.

Im Bereich der den Wallring kreuzenden StraRen (Radialen), wie z.B. an der
Celler Stral3e oder am Gieseler, sind die Beeintrachtigungen durch Verkehrs-
larm sehr hoch. Ruhige WohnstralRen sind hingegen die WallstralR3en, wie der
Petritorwall, Hohetorwall oder Wilhelmitorwall.

Kommt es im Bereich der Radialen zu einem baulichen Eingriff in die beste-
henden StraRen, kann dies eine wesentliche Anderung im Sinne der 16.
BImSchV bedeuten, die bei Uberschreitung der Sanierungswerte dann An-
spruch auf passiven Schallschutz auslést. Diese Erkenntnis fuhrt zu entspre-
chenden Gebietsausweisungen fur die Art der baulichen Nutzungen (vgl.
Punkt 5.2).

Bebauungsplan: Wallring-West, IN 215 Begriindung, Stand: 22.02.2012

Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB
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Nach neuem Planungsrecht ist keine veranderte Geréauschsituation zu erwar-
ten. Die vorhandenen offentlichen Stral3en werden nicht verandert. Der im
Gesamtkonzept zum Wallring als langfristige Malinahme angedachte Rick-
bau des Gieselerwalls wirde zu einer Verbesserung der Larmsituation fuh-
ren. Planungsrechtliche Festsetzungen sind in dem Zusammenhang aber
nicht notwendig.

Aufgrund der Lage der geplanten 6ffentlichen FuBwege entlang der Oker
kénnen Konflikte zu den angrenzenden Wohnnutzungen weitestgehend aus-
geschlossen werden.

Die geplanten Fulwege stellen keinen Eingriff in bestehende 6ffentliche
StraRen dar. Wesentliche Anderungen von o6ffentlichen StraRen werden mit
dem vorliegenden Bebauungsplan nicht vorbereitet, so dass sich gemaf

16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) daraus kein Anspruch auf
SchallschutzmalRnahmen an den Gebauden der umliegenden Wohnnutzun-
gen ableiten lasst.

Das Planungsgebiet ist Teil des historisch auf3erst bedeutsamen Bereichs
der westlichen Wallanlagen, die das Gebiet zwischen den mittelalterlichen
Stadtgraben und der Okerumflut umfassen.

Aufgrund der stadthistorischen Bedeutung des Wallrings stehen eine Vielzahl
von Gebauden und anderen baulichen Anlagen, wie z.B. Briickenbauten un-
ter Denkmalschutz. Im Planungsgebiet steht die Ferdinandbrticke, die die
SophienstralRe mit der Ferdinandstral3e verbindet, unter Schutz. Aber nicht
nur bauliche Anlagen sind geschiitzt, sondern auch die dem Wallringplan von
Krahe folgenden WallstraRen und Platze sowie die historisch angelegten
Park-und Grinanlagen. Die Okerumflut zahlt ebenfalls zu den Baudenkma-
len. Der Neustadtmihlengraben ist Bau- und Bodendenkmal. Das gesamte
Planungsgebiet gehdrt zum archaologischen Interessengebiet.

Im Planungsgebiet befinden sich auch die Grundstiicke der ehemaligen Tor-
hauser von Krahe, die 1944 stark beschadigt und dann abgerissen wurden.
Die Torsituation des Wilhelmitorwalls wurde mit den sich gegentberliegend
stehenden Torhausern betont. Heute sind die stadtischen Grundstiicke un-
bebaut. Mit dem Plan soll die planungsrechtliche Grundlage geschaffen wer-
den, die Torsituation am Wilhelmitor wieder erlebbar zu machen.

Samtliche Vorgaben sind im Rechtsplan sowie den Textlichen Festsetzungen
nachrichtlich tbernommen.

Denkmale sind entsprechend den einschlagigen Gesetzen zu behandeln.
Das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz gibt auf, Baudenkmale zu er-
halten (8§ 6 NDSchG). Dies schliel3t auch die Umgebung ein. Danach diirfen
Anlagen in der Nachbarschaft von Baudenkmalen deren Erscheinungsbild
nicht beeintrachtigen (8 8 NDSchG).

Bebauungsplan: Wallring-West, IN 215 Begriindung, Stand: 22.02.2012
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4.5.8 Wechselwirkung zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
mit negativen Auswirkungen sind im Bestand nicht erkennbar und bei
Rechtskraft des Bebauungsplanes IN 215 nicht zu erwarten.

4.6 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Aufarbeitung der Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB)

Da mit dem Bebauungsplan der westliche Teil des stadtebaulichen Ensem-
bles Wallring geschutzt wird, stehen Standortalternativen zur Planinhaltsbe-
waltigung grundsatzlich nicht zu Verfiigung und Alternativiossungen mit ggf.
auch geringeren Auswirkungen auf die Schutzguter sind nur im Rahmen bis-
her geltenden Planungs- und Eigentumsrechts konfliktfrei moglich.

Grundlage fur die Beurteilung des IN 215 im Sinne der Eingriffsregelung ist
der gemal den derzeit rechtsverbindlichen Festsetzungen anzunehmende
Zustand des Gebiets. Insoweit beeinflusst die bestehende Rechtsunsicher-
heit die Beurteilungskriterien und Mal3stabe einer eindeutigen und rechtskon-
formen Bewertung der Bestandssituation.

Die unbebauten Flachen auf den Baugrundstiicken sichert das alte Pla-
nungsrecht als private Griinflachen, ohne dass dabei die heute geltende
Baunutzungsverordnung angewendet werden konnte. Eindeutige Regelun-
gen zu Stellplatzen und Garagen sowie zu Nebenanlagen, wie sie heute von
der Baunutzungsverordnung vorgegeben werden, sind nicht anwendbar. Es
gibt also keine klaren Vorgaben, wie mit diesen Nutzungen im Bereich der
privaten Grinflachen umzugehen ist. Die Genehmigungspraxis weist im Be-
zug auf diesen Punkt daher auch tber die Jahre eine sehr unterschiedliche
Vorgehensweise auf. Heute ist ganz klar geregelt, dass Stellplatze und Ga-
ragen sowie Nebenanlagen in allen Baugebieten zulassig sind, sofern sie der
Eigenart des Gebietes nicht widersprechen oder im Bebauungsplan dazu
reglementierende Festsetzungen getroffen wurden. Festgesetzte Grinfla-
chen gehdren nicht zu den Baugebieten und sind daher von diesen Anlagen
freizuhalten. Eine sinngeméaRe Ubertragung dieser Regelung auf das alte
Recht wurde regelméaRig dadurch erschwert, dass im rechtskraftigen Be-
bauungsplan IN 1 die Uberbaubaren Flachen eng um den damals vorhande-
nen Gebaudebestand gezogen sind und die tbrigen Flachen als private
Grunflachen festgesetzt sind. Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sind
notwendige Anlagen in einem Baugebiet, deren Vorhandensein im giltigen
Planungsrecht ausgeblendet wurde. Aufgrund der veranderten Lebenssitua-
tion wurden in der Vergangenheit daher immer wieder Befreiungen vom
rechtskraftigen Bebauungsplan erteilt. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan
wird die Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen klar gere-
gelt und gesteuert.

Das Gebiet wird heute im tatsachlichen Zustand wesentlich gepragt durch ei-
ne villenartige Bebauung entlang der alten Wallstral3en und teilweise auch
rackwartiger Bebauung in zweiter Reihe.

Bebauungsplan: Wallring-West, IN 215 Begriindung, Stand: 22.02.2012
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB
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Der Bebauungsplan IN 215 will durch entsprechende Regelungen verhin-
dern, dass auf den rickwartigen Grundsticksbereichen weitere Bebauung
entstehen kann und leistet damit fur die Schutzguter des Naturhaushaltes,
den Menschen sowie fiir das Ortsbild einen wesentlichen Beitrag zur Siche-
rung und langfristigen Verbesserung der strukturellen Auspragungen.

Der vorliegende Bebauungsplan reglementiert die Nutzungen im Bereich der
privaten Grinflachen und setzt einen schmalen Korridor baulicher Nutzungen
fest. Die Tiefe der Uberbaubaren Flachen ist mit 17,50 m festgesetzt. Gara-
gen, offene Garagen und lUberdachte Stellplatze sollen ausschlief3lich in den
Uberbaubaren Flachen zuléssig sein. Tiefgaragen, Stellplatze und Nebenan-
lagen werden mit Auflagen versehen, die einer Versiegelung der Grlinberei-
che vorbeugt.

Mit den festgesetzten Uberbaubaren Flachen des vorliegenden Bebauungs-
plans werden keine zusatzlichen Bebauungen erméglicht, da sich die festge-
setzten maximalen Grundflachen am historischen Gebaudebestand orientie-
ren und der vorhandene Gebaudebestand auf die festgesetzten maximal zu-
lassigen Grundflachen anzurechnen ist.

Durch den Bebauungsplan IN 215 werden klare Begrenzungen der baulichen
Ausnutzung vorgegeben. Die pragenden Gehdlzbestande werden gesichert
und es wird eine qualitative und quantitative Gehdlzausstattung in den Gar-
tenflachen festgesetzt. Damit kénnen wertvolle Umweltauspragungen besser
geschutzt und fr die Zukunft qualitativ gestérkt werden. Nach der bisherigen
Rechtslage ist dies nicht moglich.

In der Gesamtbetrachtung ist festzustellen, dass durch den Bebauungsplan
IN 215 keine negativen Umweltveranderungen im Sinne von Eingriffsfolgen
vorbereitet werden, sodass ein Ausgleichserfordernis rechtlich nicht festzu-
stellen ist.

Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen und
Abwassern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB)

Abfallrechtliche Belange kdnnen ggf. im Rahmen kiinftiger Bautatigkeiten
insbesondere hinsichtlich der Entsorgung der beim Abriss von Gebauden
oder beim Aushub von Baugruben anfallenden Abfalle berthrt sein.

Es ist davon auszugehen, dass Boden, der aus dem Planungsbereich abge-
fahren werden soll, zum Teil einer fachgerechten Entsorgung/Verwertung
zugefihrt werden muss. Hierzu sind ggf. zusatzliche Deklarationsanalysen
erforderlich. Der Umfang dieser Analysen richtet sich nach den Anforderun-
gen der jeweiligen Entsorgungs- bzw. Verwertungsstellen.

Bei ErdbewegungsmalRnahmen, insbesondere im Bereich der Okerauen, ist
verunreinigter Boden zu erwarten. Diese Materialien unterliegen nach dem
Aushub aus dem Untergrund der abfallrechtlichen Gesetzgebung. Hinsicht-
lich der Verwertung dieser ausgehobenen Materialien im Planungsbereich
wird auf die besonderen Vorschriften der Mitteilung 20 der LAGA —
Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen-
Stand 2003 hingewiesen.

Bebauungsplan: Wallring-West, IN 215 Begriindung, Stand: 22.02.2012
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB
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Die genannten Abfalle sowie alle weiteren Abfélle, die bei Mal3hahmen im
Planungsbereich anfallen, sind unter Beachtung der abfallrechtlichen Ge-
setzgebung zu entsorgen.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

(Monitoring)

Derartige Malinahmen sind aufgrund der strukturschitzenden Festsetzungen
des vorliegenden Bebauungsplans nicht notwendig.

Zusammenfassung

Bestand:

Das Planungsgebiet ist Teil des historisch auf3erst bedeutsamen Bereichs
der westlichen Wallanlagen, die das Gebiet zwischen den mittelalterlichen
Stadtgraben (Neustadtmihlengraben) und der Okerumflut umfassen.

Aufgrund der stadthistorischen Bedeutung des Wallrings stehen eine Vielzahl
von Gebauden und anderen baulichen Anlagen, wie z.B. Briickenbauten un-
ter Denkmalschutz.

Der westliche Wallring ist im Verbund mit Okerumflut und dem Neustadtmuh-
lengraben pragendes Element fiir das Orts- und Landschaftsbild.

Im Planungsgebiet befindet sich hochwertiger, teilweise aus der Entste-
hungszeit der historischen Garten stammender erhaltenswerter Baumbe-
stand. Die Artenvielzahl der Baume ist gegentiber anderen Wohnbereichen
Braunschweigs deutlich erhoht.

Der Wallring hat aufgrund seines Grof3griinbestands eine hohe Bedeutung
als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere. Der Baumbestand und die parkarti-
gen Garten sind Lebensraum zahlreicher Brutvogel. Auch ist das Vorhan-
densein weiterer geschutzter Tierarten, wie z.B. Fledermausen nachgewie-
sen. Die im Geltungsbereich gelegene westliche Okerumflut besitzt dartber
hinaus eine wichtige Bedeutung als Vernetzungs- und Leitlinienelement fir
das Stadtgebiet Braunschweigs.

Das Gebiet gehort mit seinen mittleren Kaltluftproduktionsraten zu den wich-
tigen Ausgleichsflachen im westlichen Innenstadtbereich. Die Oker und die
offentlichen Grinflachen haben eine wichtige Funktion sowohl als woh-
nungsnaher Freiraum, als auch als Erholungsraum fir die gesamte Stadt
Braunschweig.

Offentliche Wege entlang der Oker sowie Aufenthaltsmdglichkeiten am Was-
ser, die diese Strukturen erlebbar machen, sind im Bereich des westlichen
Umflutgrabens selten.

Planung:
Durch die Festsetzungen von Baufeldern entlang der Stral3en und von priva-

ten Granflachen in den rickwartigen Grundstticksbereichen soll im Plange-
biet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung mit der hier typischen stra-
Renbegleitenden Villenbebauung und den dazu korrespondierenden grof3en
Garten sichergestellt werden.
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Durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans wird die Wohn-

nutzung gestarkt und es werden Hinterliegerbebauungen verhindert. Das his-
torische Verteilungsmuster von Bebauung und Griin-/Gartenflachen wird ge-

sichert. Neue Bauvorhaben, die einen Verlust dieser Griinbereiche und St6-

rungen der Wohnruhe mit sich bringen wirden, werden mit dem Bebauungs-
plan nicht vorbereitet.

Darlber hinaus werden die Grinflachen und der GroRRgriinbestand geschiitzt
und weiterentwickelt.

Negativen Auswirkungen auf geschutzte Tierarten kann somit vorgebeugt
werden und es werden Festsetzungen getroffen, die die klimatische Funkti-
onstuchtigkeit des Wallrings aufrecht erhalten.

Das Ubergeordnete Planungsziel einen ful3laufigen Ringschluss, der dem
Verlauf der Oker folgt, herzustellen wird mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan planungsrechtlich vorbereitet. Dies tragt zur Steigerung der Erholungs-
funktion bei. Aufgrund der Lage der o6ffentlichen FuBwege kénnen wesentli-
che Konflikte zu den angrenzenden Wohnnutzungen ausgeschlossen wer-
den.

Durch den Bebauungsplan IN 215 kann der quantitative und qualitative

Schutz wertvoller Umweltauspragungen fur die Zukunft verbessert und nega-
tiven Entwicklungen kann wirksam entgegen gesteuert werden.

Begriindung der Festsetzungen

5.1

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zielen darauf, die noch
weitestgehend vorhandenen historisch gewachsenen Strukturen zu erhalten
und die pragenden Bestandteile des Ortshildes um derer stadtebaulichen
Qualitat und Funktion willen fir die Zukunft fortzuschreiben.

Grundlage samtlicher Festsetzungen sind die im Gesamtkonzept fir den
Wallring erarbeiteten, Ubergeordneten Planungsziele (vgl. Punkt 3). Damit
wird sichergestellt, dass sich der westliche Wallring als Teil des Gesamtsys-
tems und nicht losgeldst von den anderen Teilbereichen des Wallrings entwi-
ckelt.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst den Bereich zwischen dem Westlichen
Umflutgraben der Oker und dem Neustadtmuihlengraben. Er reicht von der
Celler Stral3e im Norden bis zum Gieselerwall im Stden. Der Geltungsbe-
reich orientiert sich damit weitestgehend an der fur diesen Bereich giltigen
Abgrenzung des IN 1, unter Wegfall der westlich der Oker gelegenen Fla-
chen.

Im Geltungsbereich liegen die dem Wallring-Plan von Krahe folgenden
denkmalgeschutzten WallstraRen Petritorwall, Hohetorwall, Wilhelmitorwall
und Gieselerwall. Sie alle haben einen geradlinigen Verlauf und werden
durch die offentlichen Grinflachen und den Rundplatz am Hohetorwall mitei-
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nander verbunden. Die grof3en Magistralen Celler Stral3e und Gieseler, die
den Wallring kreuzen, grenzen an das Planungsgebiet. Kleinere und mit ei-
nem geringeren Verkehrsaufkommen belegte Radialen sind die Stralien Am
Hohen Tore und die Sonnenstral3e. Auch der Wilhelmitorwall stellt eine Aus-
fallstral3e dar. An dessen Ende befanden sich bis zu ihrer Zerstérung im Jah-
re 1944 die Kraheschen Torhauser.

Damit entspricht der Geltungsbereich weitestgehend dem Aufstellungsbe-
schluss aus dem Jahr 2000. Die Flachen wurden um die Wasserflachen der
Oker und des Neustadtmuhlengrabens erweitert, da die Uferbereiche eben-
falls geschitzt und vor Fehlentwicklungen bewahrt werden sollen. Dariber
hinaus wurde der Geltungsbereich im Bereich der ehemaligen ,Wichmann-
Hallen* um westlich der Oker gelegene Flachen erganzt. Damit soll der an-
gestrebte ful3laufige Ringschluss entlang der Oker planungsrechtlich gesi-
chert werden.

Auf eine weitere Ausdehnung des Geltungsbereichs westlich der Oker, wie
im rechtskraftigen Bebauungsplan IN 1 teilweise enthalten, wurde aus den im
Folgenden genannten Grinden verzichtet:

1. Das Wilhelmitorufer ist realisiert und planungsrechtlich gesichert.

2. Im Bereich des Seniorenwohnheims ,Augustinum® ist im rechtskréafti-
gen Bebauungsplan HO 11 von 1969 entlang der Oker ein FulRweg in
Form eines Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

3. Der Bereich der Holwedeklinik soll in einem gesonderten Bebauungs-
plan, der bis zur Celler Stral3e reichen soll, behandelt werden. Die ge-
plante Anderung der Klinik in Wohnnutzung und die damit im Zusam-
menhang stehende stadtebauliche Neuordnung des Areals soll mit ei-
nem Wettbewerb vorbereitet werden.

Die Platz-und Torsituation im Kreuzungsbereich der Celler Strafl3e mit dem
Petritorwall soll gesamthaft im angrenzenden Bebauungsplan ,Wallring-
Nord“-IN 234 betrachtet werden. Aus diesem Grund wurden die direkt an der
Celler Stral3e gelegenen, stadtischen Grundstiicke nicht mit in den Geltungs-
bereich des IN 215 aufgenommen.

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wurden aus dem Gesamt-
konzept entwickelt. Das tUbergeordnete Planungsziel ist unter Punkt 3 der
Begrindung genannt. Es lautet wie folgt:

Die Wohnnutzung ist zu starken, insbesondere entlang der WallstraRen. Ent-
lang der den Wallring kreuzenden StraRen und Magistralen ist eine Offnung
des Nutzungsspektrums maoglich. Konflikte mit den angrenzenden Wohnbe-
reichen sind auszuschliel3en.

Das Planungsgebiet ist demzufolge in zwei unterschiedliche Nutzungsberei-
che unterteilt:
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1. Wohngebiete, entlang der Wallstral3en, in denen die Wohnnutzung
gestarkt wird,

2. Gebiete entlang der kreuzenden Straf3en und Magistralen, die als
Mischgebiet festgesetzt werden sollen.

Die Nutzungsgliederung entspricht damit der stadtebaulichen Gliederung des
Planungsgebiets. Sie orientiert sich weiter am Bestand, der durch ein geho-
benes Wohnniveau gekennzeichnet ist. Das Gebiet ist mit freiberuflichen
Nutzungen stark durchmischt, die auch kinftig zulassig sind. Gemal dem
Planungsziel soll die Tendenz der Ansiedlung von Birogebauden ohne
Wohnnutzung aber zuriickgedrangt werden.

Dem Planungsziel entsprechend, werden entlang der Promenaden Allgemei-
ne Wohngebiete festgesetzt. Die vom Gesetzgeber in einem Wohngebiet zu-
lassigen Nutzungen werden im Sinne der Feinsteuerungsmaoglichkeiten, die
die Baunutzungsverordnung bietet, derart eingeschrankt, dass die Wohnnut-
zungen geschiutzt und der Charakter der ehemaligen Promenaden im Sinne
der Wallringsatzung nicht beeintrachtigt wird.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden ( z.B. Backer, Fleischer,
Gemiusehéandler etc.) sowie Schank- und Speisewirtschaften sind in den
Wohngebieten WA 1- WA 5 (Petritorwall, Am Alten Petritore, im Bereich des
Rondells, das die StralRe Am Hohen Tore und die Sonnenstral3e miteinander
verbindet, PawelstralRe, Wilhelmitorwall, Heinrich-Mack-StralRe, Gieselerwall,
Ferdinandstral3e) unzuldssig. Einzig nicht storende Handwerksbetriebe, zu
denen beispielsweise ein Frisér- oder Massagesalon (nicht aber ein Tischler,
eine Schlosserei, ein Zimmereibetrieb oder eine KFZ-Reparaturwerkstatt)
zahlen sollen ausnahmsweise zulassig sein, da sie keinen Konflikt zur
Wohnnutzung und zum Promenadencharakter der Wallstral3en darstellen.
Hingegen werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltungen ausgeschlossen.
Dies entspricht sowohl der Wallringsatzung, wonach gewerbliche Anlagen
und Laden fur diese Stral3en ausgeschlossen sind, als auch dem Planungs-
ziel reine BUro- und Geschaftshauser in den Allgemeinen Wohngebieten
knftig nicht mehr zuzulassen.

Das Baugebiet am Prinzenweg (WA 6) ist von diesen Festsetzungen ausge-
nommen. Aufgrund seiner Lage jenseits des Neustadtmuhlengrabens soll
sich in dem Bereich das fur ein Wohngebiet zulassige Nutzungsspektrum
offnen. Der Prinzenweg ist nicht Teil der Wallringsatzung.

Der Gieselerwall, der aufgrund der vorhandenen Verkehrsfihrung zwar eine
hohe Larmbelastung aufweist, soll langfristig wieder dem Niveau der tbrigen
Wallstral3en angepasst werden. Aus diesem Grund wird auch fir diesen Be-
reich ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der Gieselerwall ist nicht Be-
standteil der Wallringsatzung.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (z. B.
Kindertagesstatten, Altenpflegeheime, Gemeindeh&user, Begegnungsstat-
ten- keine Feier-oder Konzertsale, Gesundheitsamter, Teile von Kranken-

hausern) sollen im gesamten Planungsgebiet allgemein zulassig sein. Das
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heil3t sie sind auch in den die Wohnnutzung besonders geschiitzten Berei-
chen entlang der Wallringstral3en als eigenstandige Nutzungen zulassig.
Diese Nutzungen sind zum einen mit den bestehenden und geplanten
Wohnnutzungen vereinbar, zum anderen bericksichtigen sie einen sich aus
dem Gebiet heraus mdglicherweise entwickelnden Bedarf an z.B. Be-
treuungseinrichtungen fur Alte und Kranke oder fiir Kinder. Die Anlagen sind
unter dem Vorbehalt der Gebietsvertraglichkeit und unter Berticksichtigung
moglicher Immissionen im Sinne des § 15 BauNVO allgemein zulassig.

Im Sinne der giltigen Wallringsatzung wird es zwar als durchaus sinnvoll an-
gesehen, Biros, Kanzleien und Praxen nach wie vor am Wallring planungs-
rechtlich zuzulassen, nur soll die Wohnnutzung auch ktinftig tberwiegen.
Der Anteil reiner Buro-und Geschaftshauser soll daher zurickgedrangt
werden. Reine Buro-und Geschéaftshauser sind aufgrund der Wohnge-
bietsausweisungen dann nur noch in den Mischgebieten zulassig. Ge-

maf 8 13 BauNVO sind in Allgemeinen Wohngebieten fir die Berufs-
ausubung freiberuflich Tatiger nur RAume und keine Geb&ude zulassig.
Gemal3 Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 20.01.1984
wurde beziglich der Regelungen des 8§ 13 BauNVO davon ausgegan-

gen, dass in Mehrfamilienhdusern nicht mehr als die Halfte der Nutzfla-

che eines Gebaudes auf die freiberufliche Nutzung entfallen darf.

Entlang der groRen Magistralen bzw. Hauptein- und ausfahrtsstraf3en, soll
auf einzelnen Grundstiicken an der Celler Stral3e und am Gieseler (Ml 1 und
MI 2) aufgrund der bestehenden Verkehrsbelastung Mischgebiet festgesetzt
werden. Entlang der den Wallring kreuzenden Stral3e Am Hohen Tore (Ml 3)
soll im Bezug auf die dort bestehenden Nutzungen ebenfalls Mischgebiet
festgesetzt werden. Die Stralie Am Hohen Tore ist nicht Teil der Wallringsat-
zung.

Der Gesetzgeber gibt vor, dass Mischgebiete dem Wohnen und der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben dienen, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Die angrenzenden Wohnnutzungen in den Wallstraf3en berucksichti-
gend, werden die Nutzungsmaglichkeiten in den Mischgebieten im Be-
bauungsplan gemal 8§ 1 Abs. 5 BauNVO weiter eingeschréankt. Vergnu-
gungsstatten, wie z.B. Spielhallen sind ausgeschlossen.

Anlagen fur sportliche Zwecke sind im Planungsgebiet nur ausnahmsweise
zulassig, aufgrund der mit diesen verbundenen hohen Flachenanspriiche
und dem dazugehdorigen Verkehrsaufkommen, besonders in den Abendstun-
den. Das Baugebiet am Prinzenweg (WA 6) ist von dieser Festsetzung aus-
genommen. In diesem mittelalterlich gepragten Bereich werden Anlagen fur
sportliche Zwecke aus dem erstgenannten Grund ausgeschlossen.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete ausnahmsweise -
und nach § 6 Abs. 2 BauNVO fir Mischgebiete allgemein zulassungsféahigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im gesamten Planungsgebiet
ausgeschlossen, um die mit diesen Anlagen verbundenen Stérungen zu
vermeiden.
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Mald der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wurden aus dem Ge-
samtkonzept entwickelt. Das Ubergeordnete Planungsziel ist unter Punkt 3
der Begrindung genannt. Es lautet wie folgt:

Die villenartige, Uberwiegend stral3enbegleitende Bebauung, die sich vorwie-
gend innerhalb der Umflutgraben befindet, ist zu erhalten. Neubauten und
bauliche Erganzungen haben sich in die Eigenart dieser Struktur einzufligen.
Hinterliegerbebauungen sind unzuldssig. Die mit der Villenbebauung korres-
pondierenden, grof3en Garten sind zu erhalten. Nebenanlagen im Bereich
der Garten sind unzuldssig. Ausnahmen sind an bestimmte einzuhaltende
Rahmenbedingungen zu knipfen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festset-
zungen der maximalen Grundflachen, der Anzahl der Vollgeschosse und
durch die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. Auf die Festsetzung von
Grund-und Geschossflachenzahlen wurde aufgrund der sehr unterschiedlich
grof3en Grundstticke im Uberwiegenden Teil des Planungsgebiets verzichtet.
Dies entspricht dem Planungsziel, wonach unabhangig von den Grund-
stiicksgro3en einheitliche, am historischen Gebaudebestand orientierte
Gebaudekubaturen errichtet werden sollen.

Grundflachen/Grundflachenzahlen

Die Gro3e der maximalen Grundflachen wird fir die einzelne bauliche Anla-
ge einheitlich festgesetzt. Die Festsetzung der maximalen Grundflache von
342 m2 resultiert aus den festgesetzten, maximalen Geb&udetiefen von

17,50 m, den festgesetzten, maximalen Gebaudebreiten von 18 m sowie den
textlich festgesetzten Uberschreitungsméglichkeiten fir Gebaudevorspriinge
(vgl. Pkt. 5.4). Diese Werte orientieren sich am historischen Gebéaudebestand
und an den Festsetzungen des derzeit noch rechtskraftigen Bebauungsplans
IN 1.

Gleichzeitig zur Festsetzung der maximalen Geb&audebreiten wird fur die Ge-
baude eine zum Stral3enraum orientierte Mindestbreite von 10 m festgesetzt,
um eine Bebauung zu verhindern, die sich nicht in das historische Bild der
Villenbebauung einfugt.

Der Gebaudebestand ist auf die maximal zulassige Grundflache anzurech-
nen, da sich die maximale Grundflache gem. § 19 Abs. 1 BauNVO auf die
gesamte Grundstucksflache bezieht. Damit sind Hinterliegerbebauungen
ausgeschlossen und durch die Uberbaubaren Flachen werden keine zusatzli-
chen Bebauungen ermoglicht.

Die Festsetzung der maximalen Grundflachen entspricht bei groRen Grund-
stiicken (1000 m2 und groRRer) einer GRZ von 0,2 - 0,3. Bei kleineren Grund-
stiicken (800 m2 und kleiner) wird die fur Allgemeine Wohngebiete festgeleg-
te Obergrenze der Grundflachenzahl von 0,4 Uberschritten. In Bereichen, in
denen die Grundstiicke sehr klein sind (300 — 400 m?), wie auf der Ostseite
des Wilhelmitorwalls oder an der Ferdinandstral3e, kann es zu fast hundert-
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prozentigen Versiegelungen der Baugrundstiicke kommen. All dies ist dem
eingangs erwahnten stadtebaulichen Ziel geschuldet, die Gebaudekubaturen
am Wall moglichst einheitlich, orientiert am historischen Bestand, zu gestal-
ten und die ehemaligen Promenaden in ihrer staddtebaulichen Wirkung zu
starken. Im Sinne des § 17Abs. 3 der BauNVO sind die Uberschreitungen
der Obergrenzen zum Mal} der baulichen Nutzung zuldssig, da es sich um
ein bereits bebautes Gebiet handelt und stadtebaulich begrtindet ist.

Teilweise kann auf sehr kleinen Grundsticken und dort wo festgesetzte pri-
vate Grunflachen angrenzen, der Fall eintreten, dass die maximal zulassigen
Grundflachen mit den festgesetzten Uberbaubaren Flachen nicht erreicht
werden konnen. Dies ist rechtlich unbedenklich, da die zulassige Grundfla-
che durch Festsetzungen zur Bauweise, zu den Uberbaubaren Flachen oder
andere Vorschriften (z.B. Abstandsregeln nach Bauordnungsrecht) nicht voll
ausgenutzt werden kdnnen.

Die Bereiche an der Heinrich-Mack-StraRe (WA 5) und am Prinzenweg (WA
6) sind von den vorgenannten Festsetzungen ausgenommen. Fir sie werden
Grundflachenzahlen festgesetzt. Die festgesetzten Werte orientieren sich
ebenfalls am Bestand. Beide Bereiche sind nicht Teil der Wallringsatzung.

Im Gberwiegenden Teil des Planungsgebiets (WA 1, WA 3, MI1, MI 2) wird
eine Bebauung mit zwingend zwei Vollgeschossen festgesetzt. Diese Fest-
setzung entspricht dem Planungsziel, die im Planungsgebiet vorherrschende
Villenbebauung zu erhalten und Neubauten in die Eigenart der vorhandenen
Struktur einzufiigen. Weiter entspricht sie der Wallringsatzung, die entlang
der ehemaligen Promenaden maximal zwei Vollgeschosse festsetzt.
Entgegen der Festsetzung in der Wallringsatzung kann aber mit dieser Fest-
setzung verhindert werden, dass eine eingeschossige, stadtrandtypische Be-
bauung entsteht. Gleichzeitig kann eine optische Drei —oder Vier-
geschossigkeit, wie sie im Bereich des griinderzeitlich gepragten Geschoss-
baus auftritt, ausgeschlossen werden.

Im Bereich des StralRenzuges Am Hohen Tore, in der PawelstralRe (Ml 3,
WA 4) und im Bereich der StralRe Am Alten Petritore (WA 2) wird eine Be-
bauung mit mindestens zwei und maximal drei Vollgeschossen festgesetzt.
Diese Festsetzung orientiert sich ebenfalls am Bestand. In der Wallringsat-
zung ist fur die Pawelstral3e eine Bebauung mit héchstens drei Vollgeschos-
sen festgesetzt. Die StralRe Am Hohen Tore ist nicht Teil der Wallringsat-
zung.

In der Strale Am Alten Petritore setzt die Wallringsatzung zwar héchstens
zwei Vollgeschosse fest, dies entspricht aber bei keinem der dort vorhande-
nen Gebaude dem heutigen Bestand.

Die Festsetzung der Bebauung mit hdchstens einem Vollgeschoss im Be-
reich der Heinrich-Mack-Stral3e orientiert sich sowohl am Bestand, als auch
an der Festsetzung des derzeit noch rechtskraftigen Bebauungsplans IN 2
(siehe auch Pkt. 2 der Begriindung). Aufgrund der wesentlich spateren Ent-
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stehungszeit dieses Bereichs, ist dieser vorwiegend durch eine stadtrandty-
pische Einfamilienhausbebauung gepragt.

Der Bereich am Prinzenweg (WA 5) wird mit maximal drei Vollgeschossen
festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich ebenfalls am Gebaudebestand.

Zusétzlich zur Anzahl der Vollgeschosse werden die Trauf- und Geb&ude-
hohen festgesetzt, um Neubauten den historischen Vorbildern der Wallbe-
bauung anzupassen und entlang der ehemaligen Promenaden ein méglichst
homogenes stadtebauliches und architektonisches Bild zu vermitteln. So
werden in Anpassung an die historische Bausubstanz und den repréasentati-
ven Baustil fir eine Bebauung mit zwingend zwei Vollgeschossen, Mindest-
traufhbhen von 8 m und Maximalwerte von 11 m festgesetzt. Damit werden
die fUr die historische Bebauung typischen Sockel - und Attikaausbildungen
sowie hohe Geschosshdhen initiiert. Fir eine 8 m hohe Traufausbildung sind
z.B. zweimal 3 m fur die Geschosse sowie jeweils 1 m fur Sockel und Attika
(auch Drempel oder Kniestock genannt) auszubilden. Fir die Bebauung, die
mit mindestens zwei und maximal drei Vollgeschossen festgesetzt ist, sind
die Traufhéhen entsprechend hdher mit mindestens 11 m (dreimal 3 m und
jeweils 1 m fur Sockel und Attika) und maximal 14 m festgesetzt.

Zusétzlich zu den Traufh6hen werden die maximalen Gebaudehéhen (14 m
bzw. 17 m) festgesetzt, um einen mdglichst einheitlichen oberen Dachab-
schluss zu gewahrleisten und um zu steile und damit fir die Umgebung un-
typische Dachneigungen zu vermeiden. Die Dachneigungen sind zusatzlich
in den gestalterischen Festsetzungen geregelt. Geringfiigige Abweichungen
(bis zu 50 cm) von der Gebaudehdhe sollen zugelassen werden, da sie ohne
dem stadtebaulichen Ziel zu widersprechen eine gewisse Flexibilitat in der
Bauausfuihrung und spateren Genehmigungspraxis eroffnen.

Zu hohe Gebaudesockel konnen zum Stral3enraum einen abweisenden Ein-
druck vermitteln. Um zu hohe Sockel zu vermeiden, wird die héchst moégliche
Sockelhdhe mit 1,50 m festgesetzt. Mit der Festlegung der Maximalhdhen fur
Sockel kann einer negativen Gestaltwirkung auf den Stral3enraum vorge-
beugt werden. Dies ist besonders wichtig, da die Bebauung stral3enbeglei-
tend ausgebildet werden soll.

Technische Anlagen wie Schornsteine oder Aufziige, konstruktiv bedingte
Bauteile wie Uberziige, Satelliten, Antennen und Luftungsanlagen sind not-
wendige Anlagen. Sie dirfen jedoch die Dachlandschaft und den 6ffentlichen
Raum nicht Gbermafig stéren, indem sie die festgesetzte Gebaudehthe be-
liebig Uberschreiten. Innerhalb der Baugebiete diurfen die technischen Anla-
gen die festgesetzte maximale Gebaudehthe nur um 1 m Gberschreiten.
Damit sie vom FulRweg nicht eingesehen werden kénnen und als stérend
empfunden werden, sind sie mindestens 1 m von der Dachkante zurtickzu-
setzen.
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Die Ubersicht in der Anlage zur Begriindung verdeutlicht die festgesetzten
Gebaudekubaturen in ihrer mdglichen Minimal-und ihrer moglichen Maximal-
variante.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen orientieren sich an den vorhandenen Stral3enver-
laufen. Sie werden Uberwiegend in einer Tiefe von 17,50 m festgesetzt. Die-
se sehr schmalen Bautiefen orientieren sich an den vorhandenen Gebaude-
tiefen. Sie werden so eng gewéhlt, um Hinterliegerbebauungen zu vermeiden
und Uberbauungen der fir die Villenbebauung typischen, groRen, parkarti-
gen Garten zu verhindern.

Um den Promenadencharakter der Wallringstral3en zu starken, werden mit
Ausnahme der Heinrich-Mack-Straf3e entlang aller Stral3en Baulinien festge-
setzt, die entweder direkt auf den StralRenbegrenzungslinien liegen oder an
die festgesetzten Vorgarten angrenzen. Auf diesen Linien ist gemal § 23
Abs. 2 BauNVO zu bauen. Damit wird der Stral3enraum in seiner raumlichen
Wirkung gestarkt. Textlich ist festgesetzt, dass ein Vortreten von untergeord-
neten Gebaudeteilen, wie z.B. Erkern bis zu einer Tiefe von 1 m zul&ssig ist.
Dies entspricht den historischen Vorbildern. Ein Zurcktreten von Gebaude-
teilen hingegen ist entlang der festgesetzten Baulinien unzulassig, um die
angestrebte rdumliche Wirkung nicht zu verwéassern.

Die zu den Garten orientierten Baugrenzen durfen ausnahmsweise mit ma-
ximal 3 m tiefen Geb&audevorspringen tberschritten werden. Die Vorspriinge
durfen maximal 50 % der Gebaudebreite betragen und die Gebaudeecken
sind auszusparen. Damit werden bauliche Erweiterungen in Richtung der
Garten ermdglicht und zugleich wird einer stadtebaulich unerwiinschten
Massivitat der Gebaude vorgebeugt. Beeintrachtigungen in Richtung der an-
grenzenden Nachbarn kénnen mit dieser Festsetzung vermieden werden.
Die Uberschreitungsmaglichkeiten gelten nicht im Bereich angrenzender,
festgesetzter Grunflachen, da innerhalb dieser bauliche Anlagen unzulassig
bzw. stark eingeschrankt sind. Weiter gelten die Uberschreitungsmaglichkei-
ten nicht in den Baugebieten WA 5 (Heinrich-Mack-StrafRe) und WA 6 (Prin-
zenweg), da dort keine villenartige Bebauung vorhanden ist und mit den
Baugrenzen keine maximalen Gebaudetiefen von 17,50 m festgesetzt wer-
den.

Textlich wird festgesetzt, dass an rechtmanig errichteten Gebauden aul3er-
halb der festgesetzten Bauflachen ausnahmsweise bis zu 1 m vortretende
Gebaudeteile, wie z. B. Balkone, Wintergéarten oder Erker angebracht werden
durfen. Der Gebaudebestand aulRerhalb tberbaubarer Flachen hat zwar Be-
standsschutz. Sanierungsmal3nahmen, die Uber den Bestandsschutz hin-
ausgehen oder die vorhandene Kubatur des Gebaudes verédndern, sind aber
unzulassig. Diese Festsetzung ermoglicht somit Wohnwerterh6hungen am
aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen gelegenen Gebaudebestand, ohne
damit die anderen Festsetzungen, die dem Schutz der Garten dienen, zu
konterkarieren.
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Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Der ruhende Verkehr ist weitestgehend innerhalb der Gberbaubaren Flachen
unterzubringen, vgl. Pkt. 5.6. Einzig nicht Uberdachte Stellplatze, Nebenanla-
gen und Tiefgaragen sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Flachen zul&s-
sig. Um die Bereiche der nicht Gberbaubaren Flachen (in der Planzeichnung
hellgriin dargestellt) nicht in einer Weise zu versiegeln, die den eingangs ge-
nannten Planungszielen zuwiderlauft, sollen die Grundflachen von Stellpléat-
zen und Nebenanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO die zulassigen
Grundflachen von 342 m2 nur bis zu 40 vom Hundert Gberschreiten dirfen.
Das heil3t, dass im Bereich der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
satzlich zu den 342 m? noch ca. 137 m? Flache fur z.B. vier Stellplatze mit
der dazugehdrigen Zu- und Abfahrt und evtl. noch Flache fiir ein Nebenge-
baude oder eine Terrasse moglich ist. Eine dartiberhinausgehende Versiege-
lung ist nicht beabsichtigt. Diese Festsetzung soll nicht fur Tiefgaragen gel-
ten. Tiefgaragen durfen geman § 19 Abs. 4 BauNVO die zulassigen Grund-
flachen bis zu 50 vom Hundert Giberschreiten (171 m?2), da der ruhende Ver-
kehr vorzugsweise in Tiefgaragen unterzubringen ist. Sie haben in dem Fall
die unter Pkt. 5.6 beschriebenen Auflagen zu erfillen.

Im Bereich der ehemaligen, 1944 zerstorten Torhduser werden in Anlehnung
an die Grundrisse der Originale tberbaubare Flachen festgesetzt. Sie liegen
innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Grunflachen und ragen in die offent-
liche Verkehrsflache. Ziel der Festsetzung ist es, die Torsituation im Bereich
des Wilhelmitorwalls im Sinne der klassizistisch gepragten Grundidee Peter

Joseph Krahes wieder betonen und erlebbar machen zu kénnen.

Im gesamten Planungsgebiet wird, mit Ausnahme des Baugebiets am Prin-
zenweg (WA 6), eine offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht dem Cha-
rakter der vorhandenen Bebauung.

Entlang der zentralen Achse innerhalb des Planungsgebiets (Petritorwall,
Hohetorwal, Wilhelmitorwall) werden, der villenartigen Bebauung entspre-
chend, erganzend zur Festsetzung der offenen Bauweise Einzelh&user fest-
gesetzt.

In dem zur Celler Straf3e orientierten Verdichtungsraum (Ml 1, WA 1, WA 2)
sowie entlang der Pawelstra3e (WA 4) und der StralRe Am Hohen Tore (Ml 3)
sind Einzel-und Doppelhauser zulassig.

In diesen Bereichen, die teilweise auch zwei-und dreigeschossig festgesetzt
sind, geht die Villenbebauung in den grinderzeitlich gepragten Geschoss-
wohnungsbau tber. Um Neubauten in die auch fur andere grinderzeitlich
gepragte Wohngebiete Braunschweigs typische, vorhandene Struktur einfi-
gen zu kdénnen, durfen die Gebaude im Bereich der Einzel-und Doppelhaus-
bebauung im Sinne des 8§ 13 Abs. 1 Nr. 3 Niedersachsischer Bauordnung
(NBauO) mit verringerten seitlichen Abstdnden zu den Grundsticksgrenzen
errichtet werden. Dies bedeutet, dass die gemaf § 7 NBauO festgesetzten
Abstéande zwischen den Geb&uden unterschritten werden kdnnen. Damit sind
seitliche Abstande von nur 6 m zwischen den einzelnen Gebauden maglich.
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Stellplatze und Garagen

Um die stérenden Wirkungen des ruhenden Verkehrs in diesem stadtraum-
lich und stadthistorisch so herausragenden Bereich minimieren zu kénnen,
sind Garagen, offene Garagen (Carports) und tberdachte Stellpléatze nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Darlber hinaus sind sie aus
dem vorgenannten Grund nur in Mindestabstanden von 3 m zu den Stral3en
und von 1m zu sonstigen 6ffentlichen Flachen zulassig.

Tiefgaragen und nicht Gberdachte Stellplatze sind auch auf3erhalb tberbau-
barer Flachen zulassig, wenn die Tiefgaragen eine vegetationsfahige Uber-
deckung aufweisen, mit der Gelandeoberflache niveaugleich abschliel3en
und begriint werden (vgl. auch Ausfihrungen unter Pkt.5.5). Tiefgaragen dir-
fen, wenn sie die vorgenannten Bedingungen erfiillen, ausnahmsweise auch
in den festgesetzten Vorgéarten liegen. Dies entspricht dem Ubergeordneten
Planungsziel Einstellplatze vorzugsweise in Tiefgaragen unterzubringen.
Innerhalb der festgesetzten Grinflachen sind Stellplatze und Garagen unzu-
l&ssig, um die bestehenden Griin- und Freiraumstrukturen zu schutzen.
Weiterhin wird, um den Versiegelungsgrad zu minimieren und insbesondere
um die festgesetzten Vorgéarten in ihrer Wirkung zu starken, pro Grundstick
nur eine Zu- und Ausfahrt mit einer Gesamtbreite von max. 3 m zugelassen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen, wie z.B. Gartengeratehéuser oder Terrassen sind aul3erhalb
der Uberbaubaren Flachen, im Sinne des § 23 Abs. 5 BauNVO zulassig. Im
Bereich der festgesetzten privaten Grunflachen sind sie hingegen stark reg-
lementiert, um die Griin- und Freiraumstrukturen zu schitzen und struktur-
verandernde Verdichtungen zu vermeiden. Sie sind mit Ausnahme von Ein-
friedungen im Bereich der festgesetzten Vorgarten unzuléssig, um diese in
ihrer Wirkung fur den 6ffentlichen Stral3enraum nicht zu beeintréchtigen.

Bootshauser und Stege sollen, vorbehaltlich notwendiger wasserrechtlicher
Genehmigungen, in privaten Grunflachen mit einer Mindestgré3e von 500 m2
bzw. ab einer Uferlange von mind. 20 m auf den Grundstiicken an der
Okerumflut zulassig sein. Damit wird man dem veranderten Freizeitverhalten
gerecht. Auch diese Einrichtungen sind in ihrer Gro3e beschréankt, um nega-
tiven Beeintrachtigungen der 6ffentlich zuganglichen Okerumflutgraben vor-
zubeugen.

Offentliche Verkehrsflachen

Die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen entsprechen dem Bestand
vorhandener Stral3en und Wege im Planungsgebiet. Lediglich fir den Ful3-
verkehr werden entlang der Oker 6ffentliche Verkehrsflachen neu festge-
setzt. Sie folgen dem Ubergeordneten Planungsziel, die 6ffentliche Wahr-
nehmung und Erlebbarkeit der Oker zu starken und das o6ffentliche Wegenetz
entlang der Umflutgraben mit entsprechenden Vernetzungen in die umlie-
genden Quartiere auszubauen.
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Das innerstadtische Quartier ist hervorragend an den Offentlichen Personen-
nahverkehr angebunden. Entlang der Celler StralRe und der Frankfurter Stra-
Re verkehren Strallenbahnen sowie mehrere Buslinien. Im Planungsgebiet
selbst verlaufen mehrere Buslinien, die das Quartier sowohl mit der Innen-
stadt als auch mit den Wohngebieten im westlichen Ringgebiet verbinden.
Sie verlaufen entlang der StraRen Am Hohen Tore/ Sonnenstral3e sowie ent-
lang des Gieselerwalls.

Das Planungsgebiet ist Uber die vorhandenen HaupterschlielBungsstral3en an
das Ubergeordnete Strallennetz angebunden. Der Bau weiterer Erschlie-
BungsstralRen wird mit dem Plan nicht vorbereitet. Ein Rickbau des
Gieselerwalls mit dem entsprechenden Rickbau der Einmiindung des
Gieselerwalls in den Wilhelmitorwall ist langfristig vorgesehen.

Fuf3- und Radverkehr

Durch das Planungsgebiet verlaufen zwei fur die Gesamtstadt bedeutende
FuR-und Radwegeverbindungen, die die westlich der Okerumflut gelegenen
Stadtgebiete mit der Innenstadt verbinden. Es handelt sich zum einen um
den durch die historische Parkanlage am Hohetorwall fihrenden Fuf3-und
Radweg, der in dstlicher Richtung an die Eulenspiegeltwete und an die jen-
seits der Guldenstralie gelegenen Tweten anbindet. Zum anderen handelt es
sich um den Weg, der die SophienstralRe mit dem Prinzenweg verbindet und
ebenfalls Gber die Guldenstral3e weiter in Richtung Innenstadt fihrt. Beide
Verbindungen werden als 6ffentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbestim-
mung Ful3-und Radweg festgesetzt.

Daruber hinaus werden mit dem Bebauungsplan zwei kinftige Ful3wege ent-
lang der Oker planungsrechtlich gesichert, die vor allem die westlich der
Oker gelegenen Wohnquartiere besser an die Grunflachen des Wallrings an-
binden.

Zum einen ist es die FulRwegeverbindung, die den langfristig geplanten Ring-
schluss entlang der Oker erganzen soll. Dieser FuBweg schliel3t im Stiden an
den geplanten FulRweg im Bereich des ehemaligen ,Buchler-Gelandes” an
der CammannstrafRe an und im Norden an das Wihelmitorufer. Der Weg fuhrt
Uber das Gelande der ehemaligen ,Wichman-Hallen“. Die Festsetzung er-
maoglicht eine Realisierung des Weges an Land oder als Pontonsteg tber das
Wasser mit begleitendem, 6ffentlichem Grun.

Zum anderen wird eine Fulwegeverbindung nérdlich des bestehenden
Kinderspielpatzes am Hohetorwall festgesetzt. Der Fuldweg soll die geplante
Wegefuhrung am westlichen Ufer des Umflutgrabens, im Bereich der jetzigen
Holwedeklinik, mit dem Wegesystem auf der ¢stlichen Seite der Oker verbin-
den. Der Weg ermdglicht eine kurze fuRlaufige Verbindung der Bereiche
Thomaestral3e /Freisestral3e mit den 6ffentlichen Grunflachen am Wallring.
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5.9 Griinordnung, MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

5.9.1 Grinordnung
Die gruinordnerischen Festsetzungen wurden aus dem Gesamtkonzept ent-
wickelt. Die tibergeordneten Planungsziele sind unter Punkt 3 der Begrun-
dung genannt. Sie lauten wie folgt:

1. Die den Wallring pragenden Grin- und Freiraumstrukturen sind sowohl
auf offentlichen als auch auf privaten Flachen zu erhalten, weiterzuentwi-
ckeln und dauerhaft zu sichern.

2. Die offentlichen Parkanlagen sind in ihrer historischen Auspragung zu
erhalten und weiterzuentwickeln.

3. Der Wallring ist als offentlicher, innerstadtischer Erholungsraum mit be-
sonderer Bedeutung fur die stadtgeschichtliche Identifikation zu erhalten
und weiterzuentwickeln. Um die 6ffentliche Wahrnehmung und
Erlebbarkeit der Okerumflut zu starken, ist das offentliche Wegenetz ent-
lang der Umflutgraben (Okerweg/Via Corona*) mit entsprechenden Ver-
netzungen in die umliegenden Quartiere auszubauen. Am Wasser sind
attraktive Aufenthaltsmoglichkeiten (z.B. Stege, Banke) fir die Offentlich-

keit zu schaffen.

*Via Corona — Projekt im Zusammenhang mit der Kulturhauptstadtbewerbung Braunschweigs. In dem Zu-
sammenhang ist die Idee des fu3laufigen Ringschlusses um die Oker entstanden und konzeptionell erarbeitet
worden.

4. Negative Umweltentwicklungen oder Eingriffe sind zu vermeiden, um den
Wallring in seinen Funktionen fir den Naturhaushalt, insbesondere im
Hinblick auf seine klimatkologische Funktion zu erhalten und zu starken

Im Umweltbericht werden grinordnerische und naturschutzfachliche Belange
fur den Bebauungsplan unter Berucksichtigung Ubergeordneter fachlicher
Zielstellungen (vgl. Pkt. 4.3) untersucht. Der Schutz der Gartenbereiche
durch die Festsetzung privater Grunflachen und der am historischen Bestand
orientierte Zuschnitt der tberbaubaren Flachen, der Erhalt und Schutz des
pragenden Grof3gruns sowie die Sicherung begrtinter Vorgartenzonen in
ausgewahlten Stral3enziigen bilden die Voraussetzungen fir den strukturel-
len Schutz der derzeitigen Grin- und Freiraumauspragungen.

Private Griunfldchen

Die Festsetzung von privaten Grunflachen ,Vorgarten“ beschréankt sich auf
die Bereiche, wo Vorgarten auch im derzeitigen Bestand pragend sind, wie
am Petritorwall, am Hohetorwall oder am Gieselerwall. Sie werden, ebenfalls
orientiert am Bestand, in einer Tiefe von 3,50 m bzw. 3 m festgesetzt. Es be-
steht ein allgemeines Begrinungsgebot, das Raum fur individuelle gartneri-
sche Gestaltung lasst. Dieses wird erganzt durch Regelungen zur Ausbildung
von Einfriedungen, die das Gestaltbild bzw. die Gestaltwirksamkeit eines
Vorgartens maf3geblich pragen (s. Pkt. 5.11.10). Unterbrechungen der Vor-
garten (z. B. fur Grundstickszufahrten und -zugénge) sowie die Unterbauung
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mit Tiefgaragen sind in ihrer Zulassigkeit reglementiert. Sonstige Nebenanla-
gen, z. B. Restmiill- und Wertstoffbehélter, sind in den Vorgéarten unzuléssig.
Damit soll sichergestellt werden, dass die gartnerische Gestaltung vornehm-
lich das Bild pragt und dariiber den Promenadencharakter der Stral3enzlige
unterstutzt.

Fur die rickwartigen privaten Grunflachen (Garten) wird unter Bezug auf den
Charakter der Freiraumauspragungen im Wallringgebiet das Gestaltbild
.parkartige, von Geholzen Uberstellte Flachen* formuliert. Mafl3geblich flr
dieses Bild sind die Gehdlzbestande. Um den in diesen Bereichen pragen-
den Grol3grinbestand zu erhalten und zu starken, wird die Festsetzung um
ein Anpflanz-und Erhaltungsgebot erganzt.

Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Die im Rahmen der Kartierung erfassten Einzelbaume (vgl. Umweltbericht
Pkt. 4.5.2) sind aufgrund ihrer maf3geblichen Bedeutung fir Ortsbild und
Freiraumqualitat des Wallringgebietes sowie wegen ihrer vielfaltigen stadt-
Okologischen Bedeutung zum Erhalt festgesetzt worden. Herausragende
Einzelexemplare (Baume der Kategorie 1) sind dabei mit einem strengeren
Schutz belegt worden. Sie sind bis zu ihrem naturlichen Absterben zu erhal-
ten. MalBnahmen, die ihren Bestand gefahrden kénnten, sind daher im um
5 m erweiterten Kronenbereich nicht zuldssig. Baume der Kategorie Il sind
ebenfalls grundsatzlich zu erhalten. Bei Baumstandorten im Bereich der
Uberbaubaren Grundstticksflachen ist jedoch eine vorzeitige Fallung zulas-
sig, wenn in einem Baugenehmigungs- oder -anzeigeverfahren dargelegt
wird, dass der Baumstandort fur die Errichtung einer dort zulassigen bauli-
chen Anlage beansprucht werden soll.

Darlber hinaus sind in den privaten Grinflachen, die zugleich als Flache mit
Pflanzbindung festgesetzt sind, auch ohne zeichnerische Einzeldarstellung
all diejenigen Baume zu erhalten, die die Kriterien erfiillen, die der Einzeler-
fassung auf den ausgewahlten Grundstiicksteilen zu Grunde lagen.

Ein Nachpflanzgebot besteht bei natiirichem Absterben der zu erhaltenden
Baume nicht, solange die fur die Zukunft definierte Mindestausstattung der
Flachen mit Geholzen weiterhin erfillt ist (s. Anpflanzungsfestsetzungen).

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen zum Baumerhalt werden durch Anpflanzungsfestsetzun-
gen erganzt. Diese sollen sicherstellen, dass das Bild des Wallrings dauer-
haft von der Gehdlzausstattung der Grundsticksflachen gepragt wird und ein
ausreichender GroR3griinbestand als Lebensraum fur die festgestellte Tierar-
tenvielfalt wie auch fur andere 6kologische Funktionen dauerhaft zur Verfu-
gung steht. Die Festsetzungen zielen daher zum einen auf Neuanpflanzun-
gen in Bereichen ab, in denen im Bestand ein geeigneter Geholzbesatz fehilt,
und zum anderen auf Nachpflanzungen, wenn durch das Absterben von Be-
standsbaumen die dauerhaft angestrebte Gehdlzausstattung auf den Grund-
stticken nicht mehr erreicht wird.
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Die quantitativen Anforderungen an die Ausstattung der Flachen mit Gehdol-
zen sind differenziert fir die Baugebietsflachen und die Flachen zum An-
pflanzen im Bereich privater Grunflachen festgelegt. Vorhandene Baume und
Straucher auf den Flachen, die den Anforderungen dieser Festsetzungen
entsprechen, sind darauf anrechenbar.

Ein gesondertes Gestaltungserfordernis erzeugen Stellplatzanlagen, wenn
sie vier oder mehr Stellplatze umfassen. Um diese Stellplatzanlagen gestal-
terisch in die Quartiere am Wallring einzubinden, sind sie mit Baumpflanzun-
gen zu versehen, die zuséatzlich zu der sonstigen Gehdlzausstattung auf den
Grundstiicken nachzuweisen sind. Die Anforderungen an GréRRe und Uber-
fahrschutz der Baumscheiben sind fur einen dauerhaften Bestand und die
Entwicklung der Baume malR3geblich. Zudem unterstitzen die begrinten
Baumscheiben deren gestalterische Wirkung.

Die fur die Anpflanzungen festgesetzten Pflanzqualitéaten stellen einen Kom-
promiss zwischen zeitnaher Erreichung der gewiinschten Wirkung und guter
Anwuchsgarantie dar.

Offentliche Griinflachen

Das Gebiet wird durch 6ffentliche Grunflachen am Hohetorwall und am Gie-
selerwall gegliedert. Die Parkanlage am Hohetorwall entspricht der urspring-
lichen Wallringplanung von Krahe und steht daher unter Denkmalschutz. In
beiden offentlichen Grunflachen sind Kinderspielplatze integriert. Samtliche
offentliche Grinflachen sind als solche festgesetzt und als Parkanlage bzw.
Teilbereiche auch fur die 0. g. Kinderspielplatze zweckbestimmt. Dartiber
hinaus gehende, konkretisierende Festsetzungen zu den offentlichen Grin-
flachen werden nicht getroffen, da diese durch die Bestandssituation in Ver-
bindung auch mit dem Denkmalschutz in ihrem Gestaltbild und ihrer Funktion
hinreichend festgelegt sind. Zusatzlich zu den genannten grél3eren Parkan-
lagen werden kleinere Flachen nérdlich und stdlich der Sonnenstralle sowie
das Beginekenworth am Prinzenweg als offentliche Grunflachen mit der
Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Diese Festsetzungen erfolgen mit
dem Ziel, die Flachen in ihrer Bedeutung fur die Erlebbarkeit der Stadtge-
schichte zu sichern und weiter zu entwickeln (Querungspunkt des Neustadt-
mihlengrabens als historischem Stadtgraben an der Sonnenstral3e, Stadt-
mauer am Beginekenworth).

Um die 6ffentliche Wahrnehmung und Erlebbarkeit der Okerumflut als Frei-
raum und stadtgeschichtliches Zeugnis zu stérken, trifft der Bebauungsplan
Festsetzungen zur Ergdnzung des o6ffentlichen FuRwegeangebotes. Dabei

geht es insbesondere um die planungsrechtliche Sicherung eines weiteren

Wegeabschnitts fur den langfristig geplanten, fu3laufigen Ringschluss ent-

lang der Umflutgrében (vgl. Pkt. 5.8.3).

Fur die pragenden Wallringstral3en Petritorwall, Am Hohen Tore, Wilhelmi-
torwall und Gieselerwall wird das Gestaltbild eines beidseitig von Baumen
begleiteten, alleeartigen StralRenraumes fur die Zukunft festgeschrieben.
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Dies entspricht dem Ubergeordneten Planungsziel, den Promenadencharak-
ter der Wallstral3en zu erhalten.

Als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft wird eine Flache sudlich der Sonnenstralie
Uber dem zzt. verrohrten Neustadtmuhlengraben festgesetzt. In diesem Be-
reich soll der denkmalgeschiitzte Neustadtmuhlengraben wieder offen ge-
fuhrt werden. Eine gewasserbegleitende offentliche Fuldwegeverbindung soll
madglich sein, um das mittelalterliche Grabensystem zumindest in einem klei-
nen Teil wieder der Offentlichkeit zuganglich und erlebbar zu machen. Der
Bereich bindet im Norden an die unter Pkt. 5.9.1 erwahnte 6ffentliche Grin-
flache an der SonnenstralRe. Im Suden grenzt die Neubebauung der Echtern-
stral3e an.

Da der Bebauungsplan IN 215 kein Ausgleichserfordernis auslost (vgl. Um-
weltbericht Pkt. 4.6), sind diese Malinahmen dem Bebauungsplan und den
danach zulassigen Vorhaben nicht zugeordnet. D. h. aus dem Bebauungs-
plan IN 215 ergibt sich nicht die Verpflichtung zur Umsetzung dieser Mal3-
nahmen. Die Flachen und MalRBnahmen kénnten insofern einem Eingriffsvor-
haben auRerhalb des Bebauungsplanes zugeordnet und daruber realisiert
werden.

Soziale und technische Infrastruktur

Da der Bebauungsplan keine Neubebauung grél3eren Umfangs vorbereitet,
fallen Infrastrukturmaf3nahmen nicht an.

Die Uberdrtliche 110 KV-Leitung (vgl. Pkt. 2.1, 2.2) sowie eine Gashoch-
druckleitung DN 300 verlaufen im 6ffentlichen StralRenraum und sind daher
nicht gesondert festzusetzen. Am Prinzenweg existiert eine Trafostation, die
ebenfalls innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache liegt.

Gestaltungsvorschriften

Der Geltungsbereich umfasst das gesamte Planungsgebiet, mit Ausnahme
der Bereiche an der Heinrich-Mack-Stral3e (WA 5) und entlang des Prinzen-
wegs (WA 6).

Der Bereich der Heinrich-Mack-Stral3e ist aufgrund seiner Entstehungszeit
nicht durch eine villenartige Bebauung gepragt. Es handelt sich um einen
rackwartigen Bereich der nicht im Blickpunkt der 6ffentlichen Wahrnehmung
steht. Die Bebauung entlang des Prinzenweges ist mittelalterlich gepragt. Es
handelt sich um Fachwerkbauten, die rAumlich eher dem Michaelisviertel zu-
zuordnen sind, als dem Wallring.

Mit Hilfe der Gestaltungsvorschriften soll, zusatzlich zu den stadtebaurechtli-
chen Festsetzungen, eine der Bedeutung des gesamten Wallrings entspre-
chende Gestaltung erreicht werden.
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Um der historischen Bedeutung des Wallringbereichs fiir die gesamte Stadt
Braunschweig und der in vielen Teilen noch wahrnehmbaren Bebauung aus
der friheren Zeit gerecht zu werden, sollen sich neu hinzutretende Gebaude
in einen Rahmen von gestalterischen Anforderungen einfiigen. So kann si-
chergestellt werden, dass sich unter Wahrung der historischen Bezlige eine
an heutigen Erfordernissen ausgerichtete Bebauung entwickeln kann. Leit-
gedanke der Gestaltungsvorschriften ist dabei, die typischen historischen
Elemente des gesamten Wallrings in seiner Erscheinung fur den 6ffentlichen
Raum und in der Auspragung seiner stilbildenden Bauten fur alle Teilberei-
che aufzugreifen bzw. fortzuentwickeln und ein einheitliches, an historischen
Vorbildern orientiertes Erscheinungsbild zu sichern. Die besondere Situation
mit einem hohen Grunflachenanteil und der Lage an der Okerumflut bedingt
Gestaltungsvorschriften auch zu den riickwartigen Grundstiicksteilen.

Die Gestaltungsvorschriften sollen durch ein Handbuch, das weiterfihrende
Konkretisierungen dieser Festsetzungen und Beispiele fir Neu- und Umbau-
ten enthalt, erganzt werden. Das Handbuch soll sich im Wesentlichen an po-
tentielle Bauherren und deren Architekten wenden.

Entlang der zentralen Achse innerhalb des Planungsgebietes tiberwiegt be-
reits heute eine traufstandige Bebauung. Vielfach sind bei den klassizisti-
schen Villen die Dachaufbauten sehr niedrig ausgepragt, sodass sich eine
klassische Differenzierung zwischen trauf- und giebelstandiger Bebauung
nicht stringent anbietet. Allerdings sind neben den klassizistischen Villen
auch Gebaude mit Mansarddachern vorzufinden, die ebenfalls keine giebel-
standigen Elemente aufweisen. Um den vorhandenen Mix nicht zusatzlich
mit neuen, giebelstandigen Bebauungen weiter zu verwassern, sind Neubau-
ten traufstandig zu errichten.

Es ist ein nachvollziehbares Element der Stadtentwicklung Gber alle stadte-
baulichen Perioden, dass jede Epoche eine Vielzahl eigener Charakteristika
entwickelt. Pragend, gerade flr die klassizistischen Villen der Zeit zu Beginn
des letzten Jahrhunderts sind Putzfassaden oder zum Teil auch Fassaden
mit Sichtmauerwerk in hellen aber gedeckten Tonen, wahrend sich heute ei-
ne Vielzahl anderer Materialien auch fir die Fassadengestaltung anbieten.

Um dennoch den Bezug auf die klassizistische Bebauung herzustellen, dir-
fen neue Gebaude nur mit einer geglatteten Putzfassade oder mit Sichtmau-
erwerk hergestellt werden. Glanzende Materialien mit Ausnahme von Glas
sind nicht zul&dssig, um nicht durch einen zu starken Materialmix den pragen-
den Charakter der Bebauung zu verlieren.

In &hnlicher Weise sind auch die Farbtone fur die Fassaden eingeschrankt,
die unter Bezug auf historische Vorbilder mit den Farbtonen weif3, gelb, ocker
oder grau einen ausreichenden Spielraum fur die Einzelbauvorhaben belas-
sen.
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Um gleichzeitig auch den Wiinschen bzw. Anforderungen von Bewohnern
nach Verhinderung der Einsichtnahme oder als Licht- oder Witterungsschutz
gerecht zu werden, dirfen Verkleidungen an den Fassaden angebracht wer-
den. Eine Beschrankung auf maximal 40 % der Fassadenflache sichert, dass
die Materialitat der Putzfassade weiterhin im Vordergrund steht. Imitatmateri-
alien sind nicht zulassig, da in der Regel die bestehenden Unterschiede in
Qualitat und Verarbeitung gegenuber Originalmaterial negativ auffallen. Die
hohe Bedeutung, die dem Wallring sowohl gegentber der zentralen Innen-
stadt als auch gegeniber sonstigen Wohngebieten der Stadt Braunschweig
zukommt, rechtfertigt auch die zu erwartenden héheren Kosten fur die Ver-
wendung von echten Materialien.

Um den Charakter fortzufiihren, den die Wallringbereiche durch den Besatz
mit klassizistischen Villen ausstrahlen, soll eine Anzahl von verschiedenen
Stilelementen auch bei Neubauten zur Anwendung kommen. Diese Elemente
wirken neben den ubrigen Festsetzungen vor allem auf den Gesamteindruck
der Gebaude, ohne zugleich zu einer Uberfrachtung zu fiihren. In unter-
schiedlicher Kombination von insgesamt sieben stilbildenden Elementen
mussen neue Geb&ude mindestens vier Elemente nachweisen. So verbleibt
auch bei einem engen Gestaltungsrahmen ein ausreichender Spielraum flr
den einzelnen Bauherrn und die unterschiedlichen Kombinationsmdglichkei-
ten sichern zugleich eine Vielfalt in der Bebauung.

Fenster

Ein typisches Gestaltungselement im Bereich der Wallringbebauung ist das
stehende Fensterformat. Da im Rahmen von modernen Bauformen ein ho-
hes Gewicht auf die Grél3e der Fensterdffnungen gelegt wird, sollen diese
nicht grundsatzlich reglementiert werden. Das stehende Fenster, bei dem die
Fensterhdhe grofer sein soll als die Fensterbreite, soll dennoch beibehalten
werden. Auf die Vorgabe einer festen Fenstergrof3e wird allerdings verzich-
tet, sodass unter Einhaltung der 0.g. Regel auch noch grof3formatigere Fens-
ter moglich sind. Soweit Offnungen in Mezzaningeschossen oder im Keller-
bereich vorgesehen werden, sind diese von der Regel ausgenommen.

Auf die zwingende Teilung der Fenster wird verzichtet, da dies nicht mehr der
aktuellen Entwicklung im Fensterbau entspricht. Vielfach besteht allerdings
auch bei den Bauherren der Wunsch, Fenstergliederungen einzuplanen.
Werden Fenstergliederungen vorgesehen, sind sie dann allerdings glastei-
lend auszufuhren. Die Verwendung von Imitaten bzw. die Verwendung nur
aufgesetzter Gliederungselemente sind in der Regel leicht erkennbar und
fuhren dann zu gestalterischen Defiziten, die in diesem hochwertigen Wohn-
gebiet vermieden werden sollen.

Dachflachenfenster sind untypisch fir die klassizistische Bebauung. Im Sinne
einer Orientierung an der historischen Bebauung werden sie daher ausge-
schlossen, soweit die Dachneigung 30° Ubersteigt, da sie dann auch in den
offentlichen Stral3enraum hineinwirken kénnen. Um einer negativen Fernwir-
kung zu begegnen, sind auch bei flacher geneigten Dachern Gbereinander-
liegende Dachflachenfenster unzuldssig.
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Balkone und Terrassen

Balkone und Terrassen sollen zu den o6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen
hin nicht zugelassen werden. Sie entsprechen nicht der historischen Bebau-
ung, die solche baulichen Elemente in der Regel in Richtung der Garten ori-
entiert. Da mittlerweile im Regelfall mehrere Wohneinheiten innerhalb eines
Gebaudes untergebracht werden und eine angemessene Aul3ensitzgelegen-
heit die Wohnqualitat deutlich hebt, sollen solche Anlagen nicht véllig ausge-
schlossen werden. Mit den Ubrigen drei Fassadenseiten der Geb&ude ver-
bleiben jedoch ausreichende gestalterische Moglichkeiten, um auch bei meh-
reren Wohneinheiten auf einer Ebene jeweils geeignete AulRensitzgelegen-
heiten anbieten zu kénnen.

Zu den offentlichen Verkehrsflachen sollen Austritte moglich sein. Sie werden
jedoch eng reglementiert, um nicht den pradgenden Eindruck der Fassade
insgesamt zu verwassern. Es sind daher nur Austritte bis zu einer Tiefe von
0,6 m zulassig, wenn Sie in Verbindung mit bodentiefen Fenstern erstellt
werden. Die geringe Tiefe erméglicht im Grundsatz das Heraustreten, gleich-
zeitig sichert der geringe Anbau, dass die Fassaden auch in der Draufsicht
und in der schragen Ansicht als Fassaden wahrnehmbar bleiben.

Dacher und Dachaufbauten

Décher sind ein herausragendes Gestaltungselement eines Baugebietes.
Form, Farbe und das Volumen der Dacher pragen das Gesamtbild eines
Stadtteiles. Die StraRen-und Freiraume werden durch das Aussehen der Da-
cher stark beeinflusst.

Damit sich Neubauten und Gebaudeerweiterungen der vorhandenen, histo-
risch gepragten Bebauung anpassen und die denkmalgeschiitzten ehemali-
gen Promenaden nicht in ihrer Gestaltwirkung beeintrachtigt werden, werden
Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher getroffen.

Im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung sind nur symmetrische Dacher
mit einer Dachneigung von mindestens 18°und maximal 40°zulassig. Damit
sind Gebaude mit Flach- oder Pultdachern ausgeschlossen, da sie sich nicht
in das Bild der den Wallring bestimmenden, historischen Bebauung einfligen.
Hingegen sind flachgeneigte Dacher in Verbindung mit hochgezogenen Atti-
ken durchaus ein Kennzeichen klassizistisch gepragter Gebaude. Derartige
Dachformen sind daher auch zuléassig. Sehr steile Dachneigungen (grél3er
als 409 sollen ausgeschlossen werden, da sie sich nicht in das architekt o-
nisch vorherrschende Bild am Wallring einfigen. Aufgrund der festgesetzten
zwingenden Zweigeschossigkeit, kann die maximale Dachneigung in der Re-
gel nur dann ausgeschopft werde, wenn das zweite Vollgeschoss im Dach-
raum liegt.

Die Festsetzungen zur Materialitdt entsprechen der historischen Bautradition.
Es sind nur Dacheindeckungen mit gebrannten, naturroten Tonziegeln sowie
Blecheindeckungen zulassig. Engobierte Dachziegel, das heil3t Dachziegel
mit einer dauerhaft glanzenden Farbschicht, sind ebenfalls unzuléassig. Aus-
geschlossen werden dadurch die neuerdings sich auf dem Markt befindlichen
Farben wie hell- und dunkelblau, griin oder gelb etc. Ausgeschlossen werden
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ebenfalls glasierte und glanzende Dachpfannen, die auf Grund ihrer starken
Leuchtkraft das Siedlungsbild zu stark dominieren wirden.

Dachterrassen und Dacheinschnitte sind untypisch fir die klassizistische Be-
bauung. Im Sinne einer Orientierung an der historischen Bebauung werden
sie daher zum o6ffentlichen Stral3enraum hin ausgeschlossen. Um den Anfor-
derungen an das gehobene Wohnen gerecht werden zu kénnen, sind Dach-
terrassen und Dacheinschnitte aber auf den Ubrigen Geb&udeseiten zulassig.

Durch den Ausbau von Dachern und die damit verbundene, notwendige Be-
lichtung ist ebenfalls die Gefahr der Verunstaltung gegeben. Um einen har-
monischen Eindruck der Dachflachen vermitteln zu kénnen, wurden Festset-
zungen zur GrofRe und zur Anordnung der Dachaufbauten (Gauben und
Zwerchhauser) getroffen. Durch Beschrankungen der Dachgauben auf eine
gewisse maximale Breite soll im Wesentlichen sichergestellt werden, dass
die Dachflache gegentber diesen Ausbauten dominant bleibt.

In Anlehnung an historische Vorbilder sollen zu den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen angeordnete Hauseingdnge unzulassig sein. Damit wird die seitliche
bzw. rickwartige, zum Garten hin orientierte Lage der Hauseingéange im Be-
bauungsplan festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist es, den Promenaden-
charakter der Wallringstral3en hervorzuheben. Die Vorgarten bleiben im Zu-
sammenhang mit dieser Festsetzung ungeteilt und werden nicht durch die
Anlage von Wertstoff-und Restmiullcontainern oder Fahrradabstellanlagen in
ihrer Wirkung eingeschrankt.

Bei den hohen Sockeln, die durch die historische Bebauung vorgegeben
werden und die auch gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans in der
Form wieder initiiert werden, sind aul3enliegende Treppenanlagen oft die
Folge. Die stérende Wirkung von in den Vorgarten liegenden Treppenanla-
gen kann mit dieser Festsetzung ausgeschlossen werden.

Markisen

Fur das Gebiet soll auch zuktinftig die klassische Lochfassade mit stehenden
Fensterformaten pragend sein. Um nicht durch die Verwendung neuer Mate-
rialien oder grof3formatiger Anbauten diesen Charakter zu zerstoren, durfen
anzubringende Markisen sich nicht iber mehrere Fenster erstrecken und
damit das angestrebte stehende Format konterkarieren. Markisen sollen in
ihrer ursprtinglichen Funktion an den Geb&uden wahrnehmbar sein, daher
sind feststehende Markisen unzulassig.

Garagen und Nebenanlagen wie Abstellrdume, Gartenhéauschen etc., die von
offentlichen Flachen aus einsehbar sind, durfen nur in dem Material und in
der Farbe der von aul3en sichtbaren Flachen der AuRenwande des Hauptge-
baudes ausgefuhrt werden. Zu den offentlichen Griin-Wege-und Wasserfla-
chen sind sie auch in Holz zulassig. Dartiber hinaus sind Stege und Boots-
hauser nur in Holz zul&ssig.
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Hierdurch soll vermieden werden, dass durch die Verwendung weiterer Mate-
rialien ein zu grol3er ,Materialmix” entsteht, der die Gestaltwirkung der 6ffent-
lichen Rdume beeintrachtigt.

Einfriedungen sind geeignet, mit ihrer Ausgestaltung erheblichen Einfluss auf
das optische Erscheinungsbild des gesamten Stral3enraumes zu nehmen.
Gleichzeitig stellen Einfriedungen das Ubergangselement zu den privaten
Freiflachen der Grundsticke dar. Um den Promenadencharakter der Wall-
stral3en zu starken und zugleich auch die charakteristische Wirkung der Ge-
baude zu entfalten, werden die Einfriedungen im Planungsgebiet einge-
schrankt.

Mit den Festsetzungen kann verhindert werden, dass der Stral3enraum durch
hohe und blickdichte Einfriedungen, wie z. B. Mauern eingeengt wird.
Vorherrschend ist der zur reprasentativen Architektur der Gebaude korres-
pondierende senkrechte Metallzaun mit einem Steinsockel. Mitunter sind
auch Hecken mit einem Steinsockel als Einfriedung vorzufinden. Hecken
werden aufgrund ihrer Blickdichte in ihrer maximalen Hohe so eingeschrénkt,
dass ein Hinuberblicken weiterhin moglich bleibt. Andere Einfriedungen dur-
fen héher sein, da sie in transparenter Form herzustellen sind. Die Festset-
zung von senkrechten Staben und das Vorsehen eines Steinsockels ent-
sprechen der innerhalb des Gebietes vorherrschenden Bauart, die auch zu-
kunftig den Ubergang vom StraRenraum zum privaten Grundstiick bestim-
men soll.

Neben der Pragung durch die Stral3enachsen von Wilhelmitorwall und
Petritorwall ist das Planungsgebiet durch die grol3en Griunflachen und den
vielfach gegebenen Anschluss der Grundstticke an die Okerumflut charakte-
risiert. Die Okerumflut stellt dabei ein bedeutendes stadtgeschichtliches Ele-
ment von Braunschweig dar. Sie wird zudem intensiv fir den Freizeitsport
auf dem Wasser oder als touristisches Potenzial genutzt. Die offentliche
Wahrnehmung der Geb&ude und Grundstiicke ist somit auch vom Wasser
her gegeben. Die gestalterischen Festsetzungen missen daher sowohl das
Interesse an der Attraktivitat 6ffentlich wahrnehmbarer Bereiche als auch das
Interesse der Eigentiimer und Nutzer an Privatheit berltcksichtigen.

Die Festsetzung von Hecken oder Drahtzaunen bei einer maximalen Hohen-
begrenzung entspricht vielfach der vorzufindenden Situation. Da die Gelan-
deoberkante der Grundstiicke vom Wasser weg zunimmt, erdffnet sich zum
einen ein Blick in die gringepragten Gartenbereiche, ohne zum anderen die
Privatheit allzu sehr einzuschréanken.

Sicht- und Windschutzanlagen missen einen Mindestabstand von den 6f-
fentlichen Grun- oder Wasserflachen und von 6ffentlichen Wegen einhalten.
Diese Anlagen sind geeignet, bei allzu massivem Einsatz die Blickbeziehun-
gen nachhaltig zu unterbrechen bzw. zu stéren. Da sie nachvollziehbarer Teil
der privaten Grundstticksnutzung sind, sollen sie nicht ausgeschlossen wer-
den. Um jedoch die starke Griinpragung des Gesamtgebietes nicht zu verlet-
zen, mussen solche Anlagen einen Mindestabstand von der Grundstuicks-
grenze einhalten und die davorliegenden Flachen miussen begrint werden.
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So kann ein auskémmlicher Kompromiss zwischen den unterschiedlichen 6f-
fentlichen und privaten Belangen erzielt werden.

Um das fur den 6ffentlichen Raum wichtige Thema der Werbung qualitativ zu
begleiten, werden Vorgaben fir die Art und Anzahl der Werbeanlagen ge-
macht. Neben allgemeinen Anforderungen werden diese nach Anzahl und
Ort sowie GrofRe und Ausfihrung behandelt.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete herrscht die Wohnnut-
zung vor. Allerdings zeigt die Entwicklung nicht nur der jingeren Vergangen-
heit, dass die Wohnnutzung durch andere, auf Werbung angewiesene Nut-
zungen erweitert wird. Auch die zukunftig zuldssigen freiberuflichen Nutzun-
gen haben das Recht auf angemessene Werbemadglichkeiten. Entsprechend
den allgemeinen Zielen des Bebauungsplans haben sich die Werbeanlagen
aber an den charakteristischen Elementen der Wallringbebauung zu messen.

Fremdwerbung wird innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen. Das Ziel,
die Kernbereiche des Plangebietes mit der Festsetzung von allgemeinen
Wohngebieten vorwiegend der Wohnnutzung zur Verfigung zu stellen, wird
durch Werbeanlagen, die keinen unmittelbaren raumlichen Bezug zum
Standort haben, unterlaufen. Es besteht die Gefahr, dass Anlagen der
Fremdwerbung keine oder wenig Sensibilitdt gegeniber der vorzufindenden
villenartigen Struktur entwickeln und damit das ertragliche Erscheinungsbild
sprengen. Solche Anlagen werden daher ausgeschlossen.

Um den bestehenden und zukinftigen gewerblichen Nutzungen innerhalb
des Gebietes eine ausreichende Werbemdglichkeit zu schaffen, ist je ge-
werblicher Nutzungseinheit eine Werbeanlage zulassig. Das Ambiente der
Wallringbebauung ist schon heute auf die Wohnnutzung bzw. die wohnver-
tragliche gewerbliche Nutzung, vielfach als Austibung freier Berufe, ausge-
richtet. Die in der Regel biro- oder praxisdhnlich ausgetbten Nutzungen sind
nicht auf Werbung angewiesen, die sich an Laufkundschatft richtet, Werbean-
lagen dienen eher der Orientierung im Gebiet. Daher sind Werbeanlagen in
den allgemeinen Wohngebieten auch nur in einer geringen Grol3e zulassig.
Da der Orientierungscharakter bei Werbeanlagen im Gebiet im Vordergrund
steht, sollen sie auch nur im Eingangsbereich der Gebaude zulassig sein.

Die Bereiche entlang der gréReren Verkehrswege, in denen auch ein breite-
res Nutzungsspektrum zulassig ist, erhalten dagegen weitergehende Nut-
zungsmaoglichkeiten. Hier durfen Werbeanlagen auch in Form von Einzel-
buchstaben an den Fassaden angebracht werden, soweit die Buchstaben ei-
ne maximale Hohe nicht Gberschreiten. Insgesamt sind Werbeanlagen auf
den Bereich bis zu einer Hohe von 3 m oberhalb des Geldndes beschrankt,
um solche Anlagen auf die typische Werbezone zu beschranken. Werbean-
lagen in grol3er HOhe entwickeln leicht eine ungewollte Fernwirkung, die an
dieser Stelle nicht gewollt ist.

Werbefahnen sowie bewegliche oder akustische Werbeanlagen sind geeig-
net, den vorwiegenden Wohncharakter des Planungsgebietes nachhaltig zu
storen und sind daher unzulassig.
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5.11.12 Technische An- und Aufbauten

Um den Promenadencharakter der Wallringstral3en zu stéarken, sollen an den
privaten Gebauden technische Anbauten moglichst vermieden werden (vgl.
Pkt. 5.3.3). Antennen, Solarzellen oder Sonnenkollektoren sind daher unzu-
lassig, soweit sie in Richtung der offentlichen Verkehrsflachen orientiert sind.
Die Gro3e der Bebauungsmadglichkeiten sichert auch abseits der 6ffentlichen
Verkehrsflachen ausreichende Anbaumadglichkeiten, sodass die Verwendung
moderner Bauelemente insgesamt noch moglich ist.

Auf den Tatbestand der Ordnungswidrigkeit bei Zuwiderhandlung und die
BuRgeldvorschrift wird ausdriicklich hingewiesen, um deutlich zu machen,
dass besonderer Wert auf die Einhaltung dieser Gestaltungsvorschrift nicht
nur bei Neubauten, sondern auch bei spateren baulichen Veranderungen
und UnterhaltungsmalRnahmen gelegt wird, damit die stadtebaulich-
gestalterische Ordnung auf Dauer gesichert werden kann.

6 Gesamtabwéagung

Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist es, unter Berucksichtigung des

IN 1 und der Wallringsatzung ein den heutigen Regelungserfordernissen ent-
sprechendes Planungsrecht zu schaffen, um gemeinsam mit den anderen
Wallring-Bebauungsplanen den Charakter des Braunschweiger Wallrings zu
erhalten. Mit den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans soll si-
chergestellt werden, dass sich Ergdnzungen der vorhandenen Bausubstanz
sowie Neubauten in das Bild der historischen Bebauung einfiigen und damit
unerwinschten Fehlentwicklungen vorgebeugt wird.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die im Gesamtkonzept fur den
Wallring erarbeiteten Planungsziele fir den Bereich des Westlichen Wallrings
planungsrechtlich gesichert.

Gegenuber dem bisherigen Planungsrecht ergeben sich mit dem vorliegen-
den Bebauungsplan folgende Vorteile:

1. Die Art und das Malf3 der baulichen Nutzung werden eindeutig gere-
gelt. Es werden einheitliche, an der vorhandenen villenartigen Bebau-
ung orientierte Gebaudekubaturen festgesetzt.
Hinterliegerbebauungen werden ausgeschlossen und die mit der Vil-
lenbebauung korrespondierenden grof3en Garten werden vor weiteren
Versiegelungen geschutzt.

2. Es werden Festsetzungen zum Schutz und zur weiteren Entwicklung
der ehemaligen Promenaden getroffen, indem Vorgarten festgesetzt,
Festsetzungen zum ruhenden Verkehr, zur Gestaltung der Einfriedun-
gen und zu Werbeanlagen sowie zum Erhalt und zur Entwicklung der
begleitenden Baumstandorte getroffen werden.
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3. Es wird eine einheitliche, an historischen Vorbildern orientierte Gestal-
tung der Bebauung und der 6ffentlichen Raume gesichert. Es wird si-
chergestellt, dass sich Neu- und Umbauten in das vorhandene Orts-
bild einfiigen und es kann Fehlentwicklungen vorgebeugt werden.

4. Die Grin- und Freiraumstrukturen werden geschuitzt und weiterentwi-
ckelt. Negativen Auswirkungen auf das Vorhandensein geschutzter
Tierarten kann damit vorgebeugt werden.

5. Daruber hinaus werden mit dem Bebauungsplan zwei kiinftige Ful3-
wege entlang der Oker planungsrechtlich gesichert, die vor allem die
westlich der Oker gelegenen Wohnquartiere besser an die Grinfla-
chen des Wallrings anbinden. Die 6ffentliche Wahrnehmung und
Erlebbarkeit der Okerumflut kann gestarkt werden.

Der Wallring erfullt aufgrund seines besonderen Charakters und seiner Lage
alle Voraussetzungen fir gehobenes, innenstadtnahes Wohnen, so dass ne-
ben dem hohen 6ffentlichen Interesse am Wallring auch ein hohes privates
Interesse in diesem Bereich existiert. Bei der Planung konnten beide Interes-
sengruppen in Einklang gebracht werden, so dass die stadtgestalterisch
hochwertige Erholungszone zusammen mit der reizvollen Ausstrahlung eines
gehobenen Wohnmilieus keinen Schaden nimmt.

Aus den genannten Grinden ist in der Gesamtabwagung die vorgesehene
Planung mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Ins-
besondere sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse, die Anforderungen an das im Quartier vorherrschende ge-
hobene Wohnen, das 6ffentliche Interesse an der Wahrung des fir die ge-
samte Stadt Braunschweig bedeutenden Gebiets sowie die Belange des
Umweltschutzes im Rahmen der Planung miteinander gerecht abgewogen

worden.
7 Zusammenstellung wesentlicher Daten
Flachen FlachengrolRe
Baugebiete Ml 1 - MI 3 ca. 0,4 ha
Baugebiete WA 1 - WA 6 ca. 8,0 ha
Verkehrsflachen ca. 4,6 ha
Griunflachen ca. 9,0 ha
davon private Grinflachen =
ca. 6,5 ha,
davon offentliche
Griunflachen = ca. 2,5 ha

Bebauungsplan: Wallring-West, IN 215 Begriindung, Stand: 22.02.2012
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB
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MaRnahmeflachen ca. 0,06 ha
Wasserflachen ca. 2,7 ha
Summe ca. 24,76 ha

Wesentliche Auswirkungen des  Bebauungsplanes

8.1

8.2

Malnahmen

Mit dem Bebauungsplan werden kurz-und mittelfristig keine baulichen Mal3-
nahmen der Stadt ausgeldst. Die festgesetzten FulRwege entlang der Oker
werden planungsrechtlich gesichert. Zur Umsetzung dieser Malinahmen ist
Grunderwerb zu tatigen.

Dartber hinaus dient der Bebauungsplan im Wesentlichen der Regelung der
privaten Investitionen im Rahmen seiner stadtebaulichen Ziele und seiner da-
raus abgeleiteten Festsetzungen.

Kosten und Finanzierung

Der Stadt Braunschweig konnen Kosten fur Grunderwerb sowie flr die Her-
stellung der zwei im Plan festgesetzten Ful3wege entstehen. Die Finanzie-
rung ist Uber die Bereitstellung entsprechender Haushaltsmittel zu sichern.
Eine Kostenschétzung liegt noch nicht vor, da die Ausformung und Gestal-
tung beider Wege noch nicht feststeht.

Der Bebauungsplan andert durch seine Festsetzungen bisher nach dem IN 1
und/oder der Wallringsatzung zuldssige Nutzungen und Baufelder, daher
sind grundsatzlich die Regelungen nach den 88 39 ff BauGB zu beachten.
Insbesondere ist der § 42 BauGB (Entschadigung bei Anderung oder Aufhe-
bung einer zuldssigen Nutzung) relevant. Ob, wann und in welcher Hohe un-
ter Beachtung des Bestandsschutzes von den Eigentimern Entschadigungs-
anspriuche geltend gemacht werden konnen, ist ohne detaillierte Einzelfall-
prufung nicht moglich. Bei der Prifung der Erheblichkeit sind den Vermo-
gensnachteilen die Vermdgensvorteile aus der Planung gegenzurechnen.

Bodenordnende und sonstige MalRnahmen, flr die der Bebauungsplan
die Grundlage bilden so |l

Bodenordnende und sonstige MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Bebauungsplan: Wallring-West, IN 215 Begriindung, Stand: 22.02.2012

Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB
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10 Aul3er Kraft tretende Bebauungspldne , Beseitigung des Rechtsscheines
unwirksamer Plane
Folgende Bebauungsplane treten mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes
aul3er Kraft:
IN 2 von 1967,
IN 3 von 1970,
IN 10 von 1958,
IN 11 von 1957,
IN 74 von 1969,
WI12 von 1955,
WI 5 von 1969.
Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes gelten die im Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplanes befindlichen Bereiche des IN 1 von 1939 und der
Wallringsatzung von 1951 nicht mehr.
Der Bebauungsplan IN 1 sowie die Wallringsatzung werden aber erst mit
Rechtskraft der neuen, sich derzeit noch im Aufstellungsverfahren befindli-
chen Bebauungspléane am Wallring gesamthaft aulRer Kraft gesetzt, so dass
sie fur die aul3erhalb dieses Bebauungsplanes gelegenen Wallring-Bereiche
nach wie vor gelten.

Bebauungsplan: Wallring-West, IN 215 Begriindung, Stand: 22.02.2012

Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB
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Stadt % Braunschweig

Bebauungsplan mit Gestaltungsvorschrift

Anlage 5.1

Wallring - West IN 215
Malf} der baulichen Nutzung - Anlage zur Begriindung
1. Lage
Mindestwerte Maximalwerte
45m 90m 45m
g
Baugrenze
N—1—1
;5
Baulinie >
Gebaudebreite 10,0m 18,0m
2. Hohe @ (zwingend)
Mindestwerte Maximalwerte
Traufhdhe 8,0m Traufhohe 11,0m
Gebaudehdhe 14,0 m
Sockelhohe 1,5m
Dachneigung 18°
Dachneigung ~22° 14,0 m
MLLHETDAANCHIE] | sesaerne
Dachneigung 18° Traufhéhe 11,0 m[1.0 m
j LTI
Traufhéhe 8,0m 1.0m 45m
3,0m
40m
3,0m
Bezugspunkt 1.0m Sockelhthe 1,5 m

Die maximal zuldssige Dachneigung von 40° kann nur dann aus-
genutzt werden, wenn das 2. Vollgeschoss im Dachgeschoss liegt.

Mafstab 1:500







Anlage 6

Protokoll

zur Erdrterungsveranstaltung im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB zu den B ebauungsplanen

IN 215 — Wallring-West
IN 234 — Wallring-Nord
IN 235 — Wallring-Ost
IN 236 — Wallring Sud

Ausgehangte Planunt erlagen:
Luftbild Innenstadt, Plane zu den Planungszielen 1 bis 5

Zeit: 19. Mai 2010

Ort:. Rathaus, Grof3er Sitzungssaal
Beqinn: 19:00 Uhr

Ende: 21:20 Uhr

Vertreter der Stadt verwaltung :

Herr Hornung, FBL 61

Herr Mollerus, 61.12
Frau Ginther, 61.12

Anwesend sind ca. 75 Birgerinnen und Birger

Herr Hornung begrtif3t die anwesenden Blrgerinnen und Burger und weist einleitend
auf die hohe Bedeutung des Wallrings fir die Stadt Braunschweig hin. Der Wallring
bildet ein sehr wichtiges stadtebauliches und stadthistorisches Element, das eine ho-
he Vielfalt aufweist. Herr Hornung weist darauf hin, dass die Stadt die Absicht hat,
diese hohe stadtebauliche Qualitat zu schitzen, zugleich aber einen angemessenen
Entwicklungsspielraum zu bieten.

Frau Giinther stellt die stadtischen Uberlegungen an Hand einer Powerpoint-
Préasentation vor, wie sie auch dem Planungs- und Umweltausschuss am 28. April 2010
vorgestellt worden ist.

Aus der anschlielRenden Diskussion ergeben sich folgende Fragen bzw. Anmerkungen.

Anmerkunaq:
Neben der Lage und der Breite der Bebauung muss auch die Geb&udetiefe zukiinftig

festgesetzt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:
Es ist beabsichtigt, auch die Bebauungstiefe durch hintere Baugrenzen in den Be-
bauungsplanen festzusetzen.






Anmerkunq:
Die Geltungsbereiche sollten zukinftig nicht in der Stral3enmitte wie in der Adolfstral3e

enden, sondern jeweils beide Bebauungsseiten einer Stral3e einbeziehen. Es ist nicht
nachvollziehbar, warum 50 % des Geltungsbereiches der Wallringsatzung ausgeklam-
mert werden. DarUber hinaus sind in die zukinftigen Bebauungsplane Gestaltungsrege-
lungen aufzunehmen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Geltungsbereiche der einzelnen Bebauungsplane werden im weiteren Verfahren
nochmals Gberpruft. Inwieweit Gestaltungsfestsetzungen in die Bebauungsplane auf-
genommen werden, wird ebenfalls im weiteren Aufstellungsverfahren geklart.

Anmerkunag:
Auch in Zukunft ist im Bereich des Petritorwalles eine tief in die Grundstiicke reichende

Bebauung zuléssig, soweit es der Vorentwurf des IN 215 aufweist. Stattdessen sind die
vorhandenen Grinflachen zu erhalten und weiter zu entwickeln. Zusatzliche Bebauung
in rickwartigen Bereichen fuhrt zu mehr Verkehr und zu einer starkeren Belastung
durch Parken.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes IN 215 wird tGberarbeitet und die dort vorgese-
hene Bebauungstiefe tUberprift. Grundséatzlich ist es Ziel der Planung, die bestehenden
Grinbereiche sowohl in den 6ffentlichen Parkflachen als auch in den privaten, rickwar-
tigen Grundstucksbereichen zu erhalten.

Frage:
Wie kann zukiinftig der Schutz der Baume bzw. der Grinflachen gesichert werden?

Die aktuellen Baugrenzen aus dem Bebauungsplan IN 1 sollten auch zukiinftig erhalten
werden.

Stellungnahme der Verwaltunag.

Es ist beabsichtigt, den prdgenden Baumbestand gemal’ der Bestandserhebung im
Bebauungsplan zu sichern. Dies kann Uber Festsetzungen zum Erhalt von Ba&umen und
Strauchern erfolgen. Derzeit besteht keine Sicherung der Grunstrukturen, da die Stadt
Braunschweig keine Baumschutzsatzung besitzt.

Die Baugrenzen des Bebauungsplanes IN 1 sind nach heutigem Ermessen sehr eng
gezogen. Eine behutsame Entwicklung fur die Bebauung soll hier ermdéglicht werden,
auch um heutigen Anforderungen an Wohnstandards bzw. Wohnflachen gerecht zu
werden.

Anmerkunaq:
Der Gesamtzusammenhang muss in den weiteren Planungen fixiert werden.

Eine Weiterentwicklung der Wohnnutzung muss im weiteren Verfahren prazisiert wer-
den. Die hohe Wohngunst durch grof3e Grunanteile und grol3e Garten ist zu schitzen.
Die Stral3enztige sollten fur den durchgehenden Verkehr geschlossen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:
Das vorgestellte Gesamtkonzept bildet die Grundlage fiir die Bebauungsplane. Diese
ubergeordneten Planungsziele werden in den einzelnen Bebauungsplanen prazisiert.






-3-

So wird auch die Wohnnutzung tber entsprechende Festsetzungen in den Bebauungs-
planen gestéarkt werden. Die im Zusammenhang mit der villenartigen Bebauung ste-
henden grof3en Garten sollen als private Grunflachen festgesetzt werden. Die Frage
der Verkehrsfiihrung lasst sich nicht Gber den Bebauungsplan regeln, sondern bedarf
straRenverkehrsrechtlicher Bestimmungen.

Anmerkunag:
Beim Arbeitgeberverband sind im rickwartigen Bereich Tanzflachen hergestellt wor-

den.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Genehmigung und Herstellung von Tanzflachen wird Gberpruft.

Anmerkunag:
Fraher wurden auf Grund der Wallringsatzung enge Vorgaben bei der Gestaltung der

Gebaude, bis hin zur Farbgebung, gemacht. Die Wallringsatzung sollte weiterhin be-
stehen bleiben und nur einige redaktionelle Anderungen erfahren.

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine nur geringe Modifizierung der Wallringsatzung ist nicht mdglich, da sich jede recht-
liche Verdnderung nach den aktuellen rechtlichen Gegebenheiten richten muss. Die
aktuelle Fassung der Wallringsatzung beinhaltet keine Regelungen zur konkreten Ge-
staltung/ Farbgestaltung von Gebauden.

Frage:
Wird es zukinftig noch die Wallringsatzung geben?

Stellungnahme der Verwaltung:
Mit den aufzustellenden Bebauungsplanen beabsichtigt die Verwaltung die Fortfiihrung
und rechtlich verbindliche Fortschreibung der Ideen der Wallringsatzung.

Anmerkunag:
Das Bauvorhaben Adolfstral3e 39 b wird abgelehnt. . Das terrassierte Gebaude mit ei-

ner hohen Bautiefe fiigt sich nicht in die bestehende Umgebung ein. Die Dauerbaustel-
le auf dem Grundstick mit viel Pkw-Verkehr und dem Abstellen von Baggern belastigt
die Nachbarschatft.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Bauvorhaben wurde von den zustandigen politischen Gremien der Stadt Braun-
schweig positiv bewertet. Eine weitergehende Erdrterung von Einzelbauvorhaben kann
an dieser Stelle nicht geleistet werden, da das planerische Gesamtkonzept im Vorder-
grund steht. Zugleich wird an diesem strittigen Bauvorhaben deutlich, wie notwendig
verbindliche und abschlieliende Regelungen zur Bebaubarkeit der Wallstral3en sind.

Anmerkunaq:
Die Planungen zum Wallring erfordern ein Ubergeordnetes Leitbild fir die Stadt. An-

sonsten besteht die Beflirchtung, dass sich die Bebauung zum Nachteil verdndern wird.
Die Jasperallee und die Grinderzeitbebauung mussen in die Planung mit einbezogen
werden.





Stellungnahme der Verwaltung:

Stadtebauliches Ziel der Planungen ist die Sicherung der Qualitdten des Wallrings.
Dies schlief3t im Wesentlichen die Bebauung und die Freirdume der an den Wallstra-
Ben gelegenen Grundstiicke ein. Die Jasperallee in ihrer gesamten Lange sowie die
sich anschliel3ende griinderzeitliche Bebauung stellen andere stadtstrukturelle Gebiete
dar. Deren qualitative Sicherung sollte bei Bedarf in eigenstandigen Planungen betrie-
ben werden.

Anmerkunaq:
Bei den Planungen sind auch Regelungen vorzusehen, die ein Parken der Innenstadt-

besucher verhindern. Die Bebauung entspricht dariiber hinaus bereits heute vielfach
nicht mehr den Vorgaben der Wallringsatzung.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die aufzustellenden Bebauungsplane sollen die stadtebauliche Entwicklung des Wall-
ringbereiches flr die Zukunft steuern. Die Frage einer Steuerung des Parkens lasst sich
nicht Gber den Bebauungsplan regeln, sondern bedarf stral3enverkehrsrechtlicher Best-
immungenAnmerkung:

Vor den Bebauungsplanen sollte zun&chst eine integrierte Planung gemacht werden.
Der derzeit gewahlte Aussagemalistab erscheint dafiir noch zu grobkornig. Die Miss-
stande im Gebiet sollten deutlicher herausgearbeitet werden. Es stellt sich die Frage,
wie die weitere Planung mit abweichenden Bauvorhaben innerhalb des Gebietes um-
zugehen gedenkt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die detailliertere Betrachtung der Bestandssituation und die Herausarbeitung von Prob-
lemlagen haben stattgefunden und wurden heute prasentiert. . Unter konkretem Bezug
auf die im Bebauungsplan zu steuernden Aussagen erscheint die Bestandserhebung
hinreichend. Wie mit abweichenden Bestandsgebauden umgegangen wird, ist im weite-
ren Verfahren zu prifen. Es wird jedoch zum jetzigen Zeitpunkt davon ausgegangen,
dass abweichende Bauten tberplant und in den Bestandsschutz gesetzt werden.

Anmerkunag:
Statt der Festsetzung einer Geschossigkeit sollte eine Traufh6henentwicklung festge-

schrieben werden. Gibt es schon konkrete Uberlegungen hinsichtlich der Art der festzu-
setzenden Nutzungen? Welche Kosten werden fiir die Eigentimer beim Riuckbau des
Gieselerwalls entstehen? Wie beabsichtigt die Verwaltung, mit Bootshdusern am Ufer
umzugehen?

Stellungnahme der Verwaltung:

Da sich im Planungsgebiet viele historische Gebaude mit hohen Geschossdecken be-
finden, ist die Steuerung Uber die Anzahl der Vollgeschosse zu tberprufen. Mit festen
Trauf- bzw. Gesamthohen lasst sich das Erscheinungsbild auch bei unterschiedlichen
Geschosshohen voraussichtlich besser steuern. Die konkrete Festsetzung der Nut-
zungsart erfolgt im weiteren Verfahren. Die Verwaltung hat die Absicht, die Feinsteue-
rungsmaoglichkeiten geman der BauNVO gebietsspezifisch einzusetzen. Bootshauser
sind im vorliegenden Bereich auch als Nebenanlagen zu den Wohngebauden zu be-
werten. Die genauen Steuerungsmoglichkeiten hierzu sind im weiteren Verfahren abzu-
stimmen.

Frage:
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Welche Plane hat die Stadt fur die mittelalterlichen Graben, die heute bereits unter
Denkmalschutz stehen und deren frihere Funktionen weitgehend entfallen sind.

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine eventuelle Nutzung des mittelalterlichen Grabensystems steht nicht im Zusam-
menhang mit den Uberlegungen zu den Wallringplanen. Soweit hier anderweitige Funk-
tionen vorgesehen werden sollen, ist dies in einer eigenstandigen Planung zu bearbei-
ten.

Anmerkung:
Die Uberlegung, an den kreuzenden Radialen auch hohere Geb&ude zuzulassen, darf

nicht dazu fihren, dass wieder Hochhauser entstehen. Dies stdnde im Widerspruch zu
den von Krahe geplanten Torsituationen . Die noch erhaltenen Torhauser weisen eine
deutlich geringere Hohe auf. Keinesfalls darf das Hochhaus an der TU zum Mal3stab
fur neue Torsituationen werden.

Anmerkung der Verwaltung:
Dies wird nicht passieren. Das Gesamtkonzept gibt im Bereich der Radialen eine Uber-
wiegend drei-bis viergeschossige Bebauung vor.

Anmerkunaq:
Die letztlich zu Gberbauende Grundstiicksflache hat bei der bisherigen Genehmigungs-

praxis zu viel Unruhe unter den Anwohnern gefuhrt. Ist vor diesem Hintergrund vorge-
sehen, fur jedes Grundstick eine eigene GRZ festzusetzen? Auf die Zulassigkeit von
Kleingastronomie sollte verzichtet werden, da diese leicht der Gefahr unterliegt, schnell
und ungeregelt zu wachsen. Die Entwicklung von einzelnen Kiosken bildet hierbei ein
mahnendes Beispiel. Auf die Wegefuhrung direkt an der Oker in den Wohnbereichen
sollte verzichtet werden. Hierdurch wird ein Teil der bestehenden lebendigen Natur ge-
stort. Der nachvollziehbare Schutzanspruch der Burger fuhrt zu Abwehrreaktionen ge-
genuber neuen Wegen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die konkreten Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstucksflache sind im weiteren
Verfahren zu prifen. Bei den vorherrschenden sehr unterschiedlichen Grundstticksgro-
Ren kann es zu Problemen fiihren, eine GRZ festzusetzen, da so sehr unterschiedliche
Bauvolumina realisiert werden kénnen. Die Zulassigkeit von Kleingastronomie im
Okerbereich wird im weiteren Verfahren tberpruft. Hier kénnte ggf. eine absolute Gro-
Benbeschrankung zur Steuerung herangezogen werden. Die Umsetzung eines voll-
standig umlaufenden Ful3weges entlang der Oker ist als perspektivische Planung zu
betrachten. Auch wenn Bebauungsplane hier entsprechende Wege vorsehen, muss vor
Realisierung ein entsprechender Grunderwerb erfolgen.

Anmerkunaq:
Statt eines umlaufenden Weges entlang der Oker soll Gberprift werden, ob ein Wech-

sel der Wegefuhrung einerseits entlang der Oker und andererseits entlang der Wall-
stral3en noch mehr Attraktivitat hervorruft.

Stellungnahme der Verwaltung:

Ein umlaufendes, offentliches Wegesystem entlang der Oker ist ein langfristiges Ziel.
Aufgrund der vorhandenen Eigentumsverhaltnisse ist eine Umsetzung ohnehin sehr
schwierig. Der angesprochene Wechsel zwischen den vorhandenen WallstraRen und
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den FulRwegen entlang der Oker ist ja bereits vorhanden und wird auch kinftig so er-
halten werden.

Herr Hornung bedankt sich fur die intensive Diskussion und weist auf das weitere Ver-
fahren hin. Stellungnahmen zur vorliegenden, im Internet abrufbaren Planung kénnen
noch bis zum 28. Mai 2010 abgegeben werden. Im Rahmen der weiteren Uberarbei-
tung erfolgt eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB, so-
bald die Plane weiter entwickelt worden sind.

Ende der Veranstaltung: 21:20 Uhr






Anlage 7

Protokoll

zur Informationsveranstaltung im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan ,Wallring West*, IN 215

Ausgehangte Planunterlagen:
Bebauungsplan mit Textlichen Festsetzungen und Gestaltungsvorschriften

Datum:  03.11.2011
Ort:. Rathaus, Grol3er Sitzungssaal
Beginn: 19.00 Uhr

Ende: 21.00 Uhr

Vertreter der Stadtverwaltung:

Herr Hornung, FBL 61

Frau Gunther, 61.12
Frau Pleitner, 61.12

Anwesend sind 43 Birgerinnen und Brger.

Herr Hornung begrif3t die Birgerinnen und Burger und erlautert den Charakter dieser
oOffentlichen Veranstaltung. Der Entwurf des Bebauungsplans liegt im Zeitraum vom 21.
Oktober 2011 bis zum 21. November 2011 6ffentlich aus.

Alle Einwendungen werden mit einer Stellungnahme der Verwaltung versehen und somit
zum Bestandteil der Vorlage fur den Rat, der letztlich nach Abwagung aller Anregungen den
Plan als Satzung beschlief3t.

Der vorliegende Bebauungsplan ist einer von mehreren Wallring-Planen, der auf der
Grundlage des Gesamtkonzeptes und in Zusammenarbeit mit dem ,Blrgerforum Wallring“
erarbeitet wurde. Herr Hornung verweist auf die Burgerinformationsveranstaltung im letzten
Jahr und stellt nochmals die fur den Wallring formulierten Planungsziele vor.

Frau Gunther erlautert anhand einer Prasentation den Bebauungsplan im Detail. Es wird
betont, dass mit den Festsetzungen keine zusatzliche Bebauung erméglicht werden soll.
MalRgebend sind die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen, mit den noch erhaltenen
Promenaden und die historische, den Wallring pragende, villenartige Architektur mit den
korrespondierenden groRen Géarten. Die Lage der Baufenster orientiert sich an den
vorhandenen Stral3enverlaufen. Die Gebaudekubaturen sollen mdéglichst einheitlich,
unabhangig von den Grundstlicksgrofien, gestaltet werden. Anhand einer Grafik wird das
minimale und maximale Maf3 der baulichen Nutzung dargestellit.

Die Gestaltungsfestsetzungen werden anhand von Fotos erlautert. Die den Wallring
historisch pragenden Architekturelemente, wie stehende Fensterformate, geneigte Dacher,
seitliche Hauseingange sowie der reprasentativen Architektur angepasste Einfriedungen
sollen festgesetzt werden und damit auch bei Um- und Neubauten Berucksichtigung finden.

Im Anschluss werden folgende Fragen gestellt und Anregungen vorgebracht:

Frage:
Das Aussehen des ,Luise-Schroder Hauses" am Hohetorwall 10 wird kritisiert. Es sei ein

Storfaktor neben einem Haus mit wunderschoner Fassade. Ist es moéglich, dass man es
abreiRen kann und wem gehdrt es Gberhaupt.





Verwaltung:
Das Geb&ude hat Bestandsschutz. Bei einer eventuellen Neubebauung missen die

Festsetzungen beachtet werden. Der Datenschutz erlaubt es nicht, Eigentiimer zu
benennen. Es wird aber gepriift, ob es sich im stadtischen Besitz befindet.

Nachtrag: Die Prifung hat ergeben, dass sich das Gebaude in 6ffentlichem Besitz befindet.

Anregung:
In den Allgemeinen Wohngebieten sind Anlagen fiir Verwaltungen zuldssig. Um Anlagen, wie

den Arbeitgeberverband zu verhindern, sollten sie ausgeschlossen werden.

Verwaltung:
Anlagen fur Verwaltungen sind nur ausnahmsweise zuldssig. Darlber hinaus missen sie

sich im Sinne des § 15 BauNVO in den Gebietscharakter einfigen. Die Anregung wird
geprift.

Frage:
Wie sollen sich Gewerbe und Wohnen am Wallring entwickeln bzw. wie viel Gewerbe

vertragt der Wallring? Jedes Haus kann Gewerbe und Wohnen verbinden.

Verwaltung:
Im gréten Teil des Wallringbereichs werden Allgemeine Wohngebiete festgesetzt, in denen

nicht stérende gewerbliche Anlagen ausgeschlossen werden sollen. Nur entlang der
Magistralen, also an den grof3en, den Wallring querenden Straf3en, sollen Mischgebiete
festgesetzt werden, in denen reine Geschéafts-und Burogebdude zulassig sind. Innerhalb der
Allgemeinen Wohngebiete sind in Wohnhausern auch Freiberufler zulassig- d.h. Buros,
Praxen oder Kanzleien.

Anregung:
Die vorhandene ,Billigarchitektur* am Wilhelmitorwall sowie Tiefgarageneinfahrten und deren

Materialwahl werden kritisiert.

Verwaltung:
Die Stadt hat zurzeit keine Handhabe und daher will sie neues Planungsrecht schaffen, um

das in Zukunft zu verhindern.

Anregung:
Es sollten edelengobierte Ziegel zulassig sein, da vom Lindensaft die Ziegel morsch werden.

Verwaltung:
Die Anregung wird gepruft.

Frage:
Was passiert im Bereich der Holwedeklinik und wie wird dort die Wallringsatzung beachtet?

Verwaltung:
Die Flachen sollen bei einer Nutzungsénderung zuvor durch einen Wettbewerb neu geordnet

werden. Beim Wettbewerb soll es klare Vorgaben geben, die sich an den entwickelten
Planungszielen am Wallring orientieren.





Frage:
Was geschieht mit dem Buchlergeléande?

Verwaltung:
Auf der Grundlage eines mit der Stadt abgestimmten stadtebaulichen Konzepts wird derzeit

ein Teil der Bebauung realisiert. Zur Frankfurter Stral3e hin war schon immer ein Biroriegel
vorgesehen.

Anregunag:
Glatt geputzte Fassaden sind zuldssig, warum ist Backstein als Material ausgeschlossen?

Verwaltung:
Diese Gestaltungsregelung betrifft Neubauten, da glatte Putze unproblematischer sind. Die

Anregung wird gepruft.

Anregung:
Warum wird auf dem Buchlergelande vom Bebauungsplan abgewichen?

Verwaltung:
Es gibt keinen Bebauungsplan. Ein Bebauungskonzept ist mit der Verwaltung abgestimmit.

Genehmigungen werden auf der Grundlage des § 34 BauGB erteilt.

Anregung:
Gegenuber den geplanten 6ffentlichen Grinflachen im Bereich der ehemaligen Torhauser

am Wilhelmitorwall wird Skepsis geaul3ert.

Verwaltung:
Hierbei handelt es sich um eine Zielsetzung fur die zukinftige Entwicklung. Die Grundstiicke

befinden sich im stadtischen Besitz und kdnnen als 6ffentliche Grinflachen angelegt werden.
Eine bauliche Fassung dieses Bereichs und Wiederherstellung der urspringlichen
Torsituation ist erst im Zusammenhang mit einem Rickbau des Gieselerwalls mdglich.

Anregung:
Inwieweit ist die Wegeverbindung vom vorhandenen Kinderspielplatz zur Holwedeklinik

realistisch und missen fur den Fall Baume gefallt werden?

Verwaltung:
Bei dem Weg handelt es sich um eine planungsrechtliche Sicherung, es gibt noch keinen

konkreten Plan zur Ausfiihrung. Eventuell sind Baumféllungen nétig. Die Baume wurden in
zwei Kategorien unterteilt. Baume der Kategorie 2, wie in diesem Bereich vorhanden, kénnen
auch gefallt werden.

Anregung:
Sollte der Weg um die Oker nicht auf der westlichen Seite geflihrt werden?

Verwaltung:
Das ist auch so vorgesehen. Der Weg vom Kinderspielplatz zur Holwedeklinik ist zusatzlich
geplant.





Anregung:
Die festgesetzten Sockel flihren zu erheblichen Rampen.

Verwaltung:
Die Sockel werden nicht zwingend festgesetzt, sie werden lediglich tber die hohen

Traufhdhen initiiert. Dies ist ausdrucklich gewollt; die maximale Sockelhéhe ist auf 1, 50 m
begrenzt.

Anregunag:
Das Gebaude im rickwartigen Bereich der PawelstralRe 4 wird als Klinik genutzt. Darf es
saniert werden?

Verwaltung:
Das Gebaude hat Bestandsschutz. Es darf saniert werden, jedoch sollte die Kubatur nicht

wesentlich verandert werden. Im Bezug auf den Umfang zulassiger SanierungsmafRnahmen
wurde auf das Referat Bauordnung verwiesen.

Anregung:
Wie lange gelten die Veranderungssperren und ab wann gilt der Bebauungsplan?

Verwaltung:
Die Veranderungssperre fur den IN 215 Wallring-West lauft im Februar 2012 aus. Mit

vorheriger Rechtskraft ist die Veranderungssperre nicht mehr giltig.

Anregung:
Die Okerstral3e liegt auf3erhalb des Geltungsbereiches der Wallringsatzung. Damit liegt sie

auch auf3erhalb des Interessengebietes des Birgerforums. Kann man sie nicht aus dem
Geltungsbereich rausnehmen?

Verwaltung:
Die Okerstral3e ist nicht Bestandteil der Wallringsatzung, liegt aber sehr wohl im

Interessensgebiet. Inwieweit in diesem Bereich andere Festsetzungen getroffen werden
sollen als in den dbrigen Bereichen wird bei der Bearbeitung des nachsten Bebauungsplans
geprift.

Anregung:
Es soll eindeutig geregelt werden zu welchen 6ffentlichen Verkehrsflachen Balkone

ausgeschlossen sind; gilt das auch fiur FuBwege?

Verwaltung:
Balkone sollen zu den offentlichen StralBenverkehrsflachen ausgeschlossen sein. Die

Anregung wird aufgenommen und im Hinblick auf ihre Eindeutigkeit im Bebauungsplan
geprift.

Anregung:

Ich schlage vor, dass man den Park Am Hohetorwall, ,Petripark” nennt.

Verwaltung:
Die Anregung wird aufgenommen und gepruft.





Anregunag:

Die Gestaltung und Pflege des Rondells zwischen SonnenstralRe und der StralRe Am Hohen
Tore wird kritisiert. (ungepflegte Grinflachen und defekte Bank) Parksituation und
Beschilderung nordlich des Rondells erscheinen fragwirdig.

Verwaltung:
Auf bestehende Planungen der Umgestaltung wird verwiesen; diese Fragen sind nicht die

Regelinhalte des Bebauungsplans. Die Anregung wird aufgenommen und weitergegeben.

Anregunag:
Da sich am Petritorwall drei Tiefgarageneinfahrten aus einfachem Beton befinden, kénnte ich
mir gestalterische Festsetzungen durch z. B. eine Begriinung vorstellen.

Verwaltung:
Die Breite der Einfahrten ist auf 3,0 m begrenzt. Die gestalterischen Festsetzungen
hinsichtlich dieses Vorschlags werden gepruft.

Anregung:
Da der Okerwanderweg von der Holdewedestral3e aus in Richtung Celler StralRe (Westseite

der Oker) geplant ist, halte ich es fir Geldverschwendung erstens hinsichtlich der Erstellung
sowie zweitens der Unterhaltung einen Einstich vom Hohetorwall in die Grundstiicke
Petritorwall mit Briicke Uber die Oker zu beschliel3en.

Verwaltung:
Auf die Unterversorgung der westlichen Wallringbereiche im Hinblick auf 6ffentliche
Grunflachen wird hingewiesen.

Herr Hornung bedankt sich fur die Anregungen und schliefdt, nachdem keine weiteren
Fragen gestellt werden, die Veranstaltung um 21.00 Uhr.





Anlage zum Protokoll
Diese Anlage ist nicht Bestandteil der Vorlage zum Satzungsbeschluss.

Von folgenden Birgern wurden Anregungen vorgebracht. IThnen sind, wenn die Adresse
vollstandig ist, entsprechende Antwortschreiben durch 61.02 /Ref. 0600 zu senden.

Herr Heuermann, Petritorwall 19, 38118 BS,

Herr Miller,

Herr Johannes, Mitglied im Stadtbezirksrat Innenstadt, (")Ischlagern 31/32, 38100 BS,
Herr Kéhn,

Frau Wolter, Petritorwall 22, 38118 BS,

Herr Gaedecke, Petritorwall 29, 38118 BS,

Herr Heukamp,

Frau Hauswaldt, Pawelstrafl3e 4, 38118 BS,

Frau Heuermann, Petritorwall

Herr Wegner






Stadt ﬁ Braunschweig

Bebauungsplan mit Gestaltungsvorschrift
Wallring-West"

Anlage 8
Stand: 22.02.2012

IN 215

Eehandlung der Stellungnahmen der Offentlichkeit gemaf § 3 (2) BauGB

Die Beteiligung gemaR § 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 21.10.2011 bis zum
21.11.2011 statt. Im Rahmen der Beteiligung fand am 03.11.2011 eine Informations-
veranstaliung statl. Die Anlage 7 beinhaltet das Protokoll der Veranslaltung.

Die eingegangensn schriftlichen Anregungen kdnnen der folgenden Ubersicht ent-
nommen werdaen. Sie sind jeweils mit einem Vorschlag der Verwaltung versehen,
Zustimmende Anregungen werden nicht wiedergegeben.

Anregung Nr. 1
Schreiben vom 04.11.2011

Stellungnahme der Verwaltung

Dig Zuldssigkeil von Bootsstegen von ainer
privaten Grinfidche vorn 500 m< abhangig zu
machen, erscheint unsinmig. Dann dirfer im
Plangebiet nur sehr wanige Stege gebaut
werden. In der FerdinandstraBe keiner! Jeder
Okeranieger sollfe das Rechl haben, von
sainem Grundstiick aus bai der vorgegebe-
nen SteggriBe sein Boot ins Wasser zu las-
San.

Zu 4.5.6 (Anfage 5) Larm. Der Rickbau des
Gieselerwalls sollte oberstes Flanungsziel
sain und auch in diesem Bebauungsplan
deutlicher formuiert werdan.

Zu 4.5.7 (Anlage 5) Kulturgiiter. Das Vorhan-
densein einer dffentiichen Grinfidche im Be-
raich der ehemaligen Torhduser st meiner
Meainung nicht gegeben. Es handeit sich hiar
um bewachsene Fldchen, die den Freipink-
lern” aul dem Weg aus oder in die Stadl als
letzte Entleerungsmaoglichkeit” gelten. Die
Torsituation kann erst nach Rickbau des
Gieselerwalls erreicht werden.

Der Anregung wird gefolgt. Um die Oberma-
BFige Verbauung der Okerufer mit privaten
Stegen zu reduzieren, stehen im Weasentli-
chen auch wassarrechtliche Instrumentea zur
Verigung. Als entscheidendes Kriterium
wird die tatsdchliche Uferlange gesehan, Die
Bindung fir dia Zulassigkeit von Stegan an
die GraBe der dahinterliegenden privaten
Gronflachen wird daher aufgegeben, Zusdlz-
lich wird eine ausnahmsweise Zuldssigkeit
von Stegen als Gemeinschaftsanlagen bei
Grundsiiicken mit ginar Uferlange kleiner als
20 m ermoglicht. Die textlichen Festsetzun-
gen werdan entsprachend geandert und die
Begrindung angepasst.

Der Rickbau des Gieselerwalls ist als Per-
spektivplanung zu verstehen. Die konkrete
Umsetzung sefzt eine verkehrsplanerische
Grundlage voraus, die erst noch erarbeitet
werden muss. Da es sich um &ffentliche FIa-
chen handelt. hat die Stadt ausreichende
Einflussmaglichkeiten fir eine entsprechendea
Umgestaltung, ohne dass im Bebauungsplan
dafir Festsetzungen erforderlich wéren.

Die Grundsticke der ehemaligen Torhauser
am Wilhelmitorwall befinden sich in stadti-
schem Besitz. Der Festsetzungssystematik
des Bebauungsplanes folgend, sollen diese
an die Oker grenzenden Grundsticke als
ffentliche Grinflachen entwickelt warden.
Die festgasetzien Uberbavungsmiglichkeiten
in diegem Baraich orientiaran sich an der
Lage der ehemaligen Torhuser. Eine Heali-
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Im Bereich des Bebauungsplanes gibt es zur
Zeit nach meiner Kenntnis keine bebaubaren
Grundstiicke, auch im angrenzenden Bereich
auf der anderen Okerseite gibt es nur das
ehemalige Buchlergelande, auf dem gebaut
wird. Auch hier sollte bei den jetzt eingereich-
ten Bauantragen fur den sidlichen Teil des
Baugeléndes darauf geachtet werden, dass
das ehemalige Wallringkonzept und das mit
dem neuen Bebauungsplan gewiinschte Ziel
nicht vollig aul3er Acht gelassen wird. Hier
gibt es eine nach § 34 BauGB genehmigte
Bauvoranfrage, von der aber vermutlich ab-
gewichen wird.

sierung der Planung im Zuge des Rickbaus
des Gieselerwalls ist sinnvoll.

Das angesprochene Gebiet befindet sich
auRRerhalb des Geltungsbereiches dieses
Bebauungsplanes. Die von der Stadt formu-
lierten Planungsziele fur den Wallring werden
bei samtlichen Planungen im Bereich der
Umflutgraben beachtet, unabhangig ob es
sich um Flachen innerhalb oder aul3erhalb
der Umflutgraben handelt.

Vorschlag der Verwaltung:

Den Anregungen soll teilweise gefolgt
werden.

Anregung Nr. 2
Schreiben vom 04.11.2011

Stellungnahme der Verwaltung

Es musste geregelt sein, dass der Wallring-
West nicht auf alle anderen Wallring-Lagen
Ubertragen werden kann. Jede Lage hat ihre
Eigenheiten, ihre besonderen Verkehrslagen,
Bebauungen und Frequentien, die ganz indi-
viduell betrachtet werden mussen.

Es misste gewéhrleistet werden, dass die
Bauauflagen, ob Wallring direkt oder anlie-
gende Nachbarstral3e, auf die Himmelsrich-
tungen der entsprechenden StralRe ausgelegt
sind. Z. B. ist es nicht zufriedenstellend,
wenn Balkone nur in Richtung Norden ge-
nehmigt werden, weil die Siidlage zur Stral3e
zeigt.

Im Wandel der Zeit sind heute
Penthauswohnungen oder Wohnungen mit
grol3en Terrassen und Balkonen extrem stark

Es ist richtig, dass jeder Teilabschnitt des
Wallrings im Detail spezielle Situationen auf-
weist, auf die auch planerisch speziell rea-
giert werden muss. Allerdings kann der
Wallring aufgrund der sehr ahnlichen stadte-
baulichen Strukturen in vielen Aspekten als
eine Einheit betrachtet werden. Um diesen
Ubergreifenden Charakter zu verdeutlichen,
wurden die generellen Planungsziele im Ge-
samtkonzept, welches Gegenstand der frih-
zeitigen Beteiligung war, auch fur den ge-
samten Wallring formuliert. Die dort formulier-
ten Ziele sollen bei allen Bebauungsplanen
am Wall beachtet werden, ohne dass damit
ein stures Festhalten an getroffenen Festset-
zungen verbunden waére. Es ist allerdings
richtig, dass der vorliegende Bebauungsplan
einen gewissen Vorbildcharakter fir die Fol-
geplane besitzt.

Der vorgenommene Ausschluss von Balko-
nen und Terrassen zu den o6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflachen entspricht der histori-
schen Bebauung, die solche baulichen Ele-
mente in der Regel in Richtung der Garten
orientiert. Aufgrund der besonderen stadte-
baulichen und stadthistorischen Bedeutung
des Wallrings sollen sich die konkreten
Wohnanspriiche den gestalterischen Anfor-
derungen zumindest in Richtung der Stral3en
unterordnen. Zu den o6ffentlichen Stral3enver-
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gefordert. Die Menschen drangen in die Stad-
te zuriick und verabschieden sich von ihren
grol3en Hausern auf dem Lande. Viele Jung-
Senioren verkaufen die Einfamilienh&user
und suchen Wohnungen in guter Lage mit
entsprechendem Luxus. Hier muss dringend
darauf geachtet werden, dass dem Anspruch
der Zeit Genlge getan wird.

Wenn Neubauten anstehen, sind wie in Punkt
3 bereits vermerkt, Tiefgaragen oberste
Pflicht. Hier sollte eine natirliche Bellftung
aus wirtschaftlichen und 6kologischen Be-
weggrinden mdaglich sein.

Um nicht eine Langeweile in den Neubauten
bzw. Sanierungen aufkommen zu lassen,
musste es gesichert sein, dass auch andere
Materialien fiir die Fassadengestaltung ge-
nehmigt werden. [...]

kehrsflachen sollen aber Austritte moglich
sein. Mit den Ubrigen drei Fassadenseiten
der Gebaude verbleiben dartber hinaus aus-
reichende gestalterische Mdéglichkeiten, um
auch bei mehreren Wohneinheiten auf einer
Ebene jeweils geeignete Aul3ensitzgelegen-
heiten anbieten zu kénnen.

Die Herstellung von Tiefgaragen ist zulassig.
Um die Belange des ruhenden Verkehrs aber
nicht Gberzubetonen, missen sie sich ge-
genuber den vorhandenen Grinstrukturen,
die den Wallring ebenfalls in herausragender
Weise pragen, unterordnen. Dies ist nur mog-
lich, wenn sie - mit einer ausreichenden, ve-
getationsfahigen Substratschicht Uberdeckt -
einen niveaugleichen Abschluss mit der Ge-
landeoberflache bilden und begriint werden.
Es wird nicht verkannt, dass eine natirliche
Bellftung dabei nur sehr eingeschrankt mog-
lich sein wird, jedoch ist davon auszugehen,
dass die hohe Lagegunst mit entsprechend
hohen Grundstiickswerten dies angemessen
kompensiert und daher auch eine technische
Beluftung wirtschaftlich tragfahig ist.

Der Anregung wird gefolgt. Orientiert an den
vorhandenen historischen Fassaden wird
auch helles Sichtmauerwerk fur die Auf3en-
wande der Gebaude fur zulassig erklart. Die
textlichen Festsetzungen werden entspre-
chend geandert und die Begriindung ange-
passt.

Vorschlag der Verwaltung:

Den Anregungen soll teilweise gefolgt
werden.

Anregung Nr. 3
Schreiben vom 07.11.2011

Stellungnahme der Verwaltung

[...] Jedoch verstehen wir nicht, warum man
am Hohetorwallpark in Hohe des Spielplatzes
einen Einstich in den Petritorwall mit Bricke
zum dort geplanten Okerwanderweg plant.

Dies ist vollig Uberflissig, da ja parallel der
Okerwanderweg auf der anderen Okerseite
zur Verfiigung steht. Die Kosten des Erstel-
lens und der Unterhaltung dieses Einstiches
mit Briicke sind hoch und keineswegs ange-
messen zum Nutzen, da die Anbindung be-
reits durch die Briicke an der Sidonienstral3e
gegeben ist.

Das westliche Ringgebiet ist im Bezug auf
wohnungshahen Freiraum unterversorgt.
Dieses zuséatzliche Wegeangebot wird daher
nicht als tUberfliissig angesehen. Der geplan-
te Weg stellt vielmehr eine kurze Verbindung
zwischen den Bereichen Thomaestralie/
Freisestral3e und dem Kinderspielplatz am
Hohetorwall dar. Zudem ist die Umstrukturie-
rung des Gelandes der Holwedeklinik in Rich-
tung Wohnnutzung absehbar. Der vorgese-
hene Okerwanderweg soll in diesem Bereich
auf der westlichen Seite des Umflutgrabens
gefuhrt werden. Fir die angesprochene We-
geverbindung existieren noch keine Ausbau-
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Weiterhin besteht die Gefahrdung der Klein-
kinder, die vom Spielplatz nur wenige Meter
zum Weg zurticklegen missen. Der Einstich
musste also auch noch zur Oker hin einge-
zaunt werden. Weiterhin sehen wir eine Be-
eintrachtigung des Spielplatzes, wenn die
FuRRganger diesen queren. Die Folge wird
sein, dass der Spielplatz mit Hundekot und
Abfall verunreinigt wird und Fahrradfahrer die
Sicherheit der Kinder gefahrden.

plane, da diese auch auf die Entwicklung auf
dem Holwedegelande Rucksicht nehmen
sollten. Kostenangaben kénnen daher noch
nicht getroffen werden. Es handelt sich ledig-
lich um eine planungsrechtliche Absicherung
des Weges, fur dessen Umsetzung geson-
derte Beschlisse ndétig sind. Da der Kinder-
spielplatz am Weg endet, sind aus Sicht der
Verwaltung zuséatzliche Sicherungsmafinah-
men nicht erkennbar. Querende Ful3ganger
im Bereich von Kinderspielplatzen sind im
Stadtgebiet nichts Ungewohnliches und stel-
len keine zusatzliche Gefahrdung dar.

Vorschlag der Verwaltung:

Den Anregungen soll nicht gefolgt
werden.

Anregung Nr. 4
Schreiben vom 08.11.2011

Stellungnahme der Verwaltung

Vorschlage zur Art der baulichen Nutzung
Pkt. 3: Es sollen Laden und Speisewirtschaf-
ten, Diskotheken, Spielhallen, Fitness-
Studios inkl. Outdoor-Flachen und Kliniken
ausgeschlossen werden.

Pkt. 5: Weiterhin sollen sog. Verwaltungsge-
baude mit nur einem Besitzer/Fond-
Gesellschaften, Eigentimergemeinschaften,
Gewerbetreibende und Freiberufler ausge-
schlossen werden.

Laden, Schank-und Speisewirtschaften sowie
Diskotheken sind in den WA-Gebieten aus-
geschlossen. Spielhallen sind im gesamten
Planungsgebiet ausgeschlossen, also auch in
den MI-Gebieten. Fitness-Studios zahlen zu
Anlagen fir sportliche Zwecke die im gesam-
ten Planungsgebiet nur ausnahmsweise zu-
l&ssig sind. Soweit die getroffenen Festset-
zungen die Zulassigkeit derartiger Anlagen
im Einzelfall erlauben, sind sie regelmafig
nur dann zuldssig, soweit sie gebietsvertrag-
lich errichtet werden. Dies ist i.d.R. vor allem
groRenabhéngig. Eine weitergehende Redu-
zierung der zulassigen Nutzungen wird nicht
angestrebt, da ein Grundbesatz an Nutzun-
gen aul3erhalb des Wohnens im Plangebiet
fur sinnvoll erachtet wird. So bleibt es mog-
lich, Versorgungsfunktionen teilweise inner-
halb des Plangebietes abzudecken.

Der Anregung wird teilweise gefolgt. Anlagen
fir Verwaltungen sollen in den Allgemeinen
Wohngebieten kiinftig ausgeschlossen wer-
den. Diese Festsetzung folgt dem Planungs-
ziel, den Anteil reiner Biro-und Geschéfts-
hauser im Plangebiet zu reduzieren. Die vom
Einwander vorgeschlagene Regelung in Ab-
héangigkeit von den Besitzstrukturen ist nicht
moglich, da sich das Planungsrecht auf die
bodenrechtlichen Aspekte beschranken
muss.

Freiberufler sind im gesamten Planungsge-
biet nach wie vor zuléassig, soweit sie in den
Allgemeinen Wohngebieten im Sinne des

§ 13 BauNVO nur Raume nutzen und keine
Gebé&ude und im Ubrigen gebietsvertraglich
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IV Stellplatze und Garagen

Pkt. 2. Tiefgaragen: Die Stitzwénde der Zu-
fahrten sind mit geeigneten Pflanzen, z. B.
Efeu, Cotoneaster o. &. zwingend zu begrin-
den.

sind.

Die Gesamtbreite fir Zu- und Ausfahrten ist
bereits auf maximal 3 m je Grundsttick be-
grenzt. Dies gilt auch fur Tiefgaragen. Eine
weitergehende Reduzierung wirde die
Grundstuckszufahrt erheblich erschweren.
Eine zusatzliche Festsetzung, die die Begri-
nung der Zu- und Ausfahrten regelt, wird
nicht fir nétig erachtet, da bereits mit der
getroffenen Festsetzung sichergestellt wird,
dass die Zufahrten keine optische Dominanz
entwickeln.

Vorschlag der Verwaltung:

Den Anregungen soll teilweise gefolgt
werden.

Anregung Nr. 5
Schreiben vom 10.11.2011

Stellungnahme der Verwaltung

[...] Vom Spielplatz Hohetorwall soll ein
Okerweg gebaut werden, der wallseitig Gber
zwei Grundstiicke verlaufen soll, um schliel3-
lich an einem kleinen Platz mit einer neuen
Oberbriicke enden soll.

Wir beflirchten, dass auf Grund der Héhen-
unterschiede der gegentberliegenden Ufer-
bdschungen, die hier bei drei bis vier Meter
liegen durften, sowohl gréRere Erdbewegun-
gen erforderlich wéren als auch die Errich-
tung einer relativ aufwandigen Brickenkon-
struktion. Fur das Betreten der Briicke von
der Wallseite her ware eine Treppe und, um
eine behindertengerechte Ausfihrung zu
gewabhrleisten, eine zusétzliche Rampe erfor-
derlich. Letztere durfte, um das fur Rollstuhl-
fahrer notwendige geringe Gefalle zu errei-
chen, sehr viel Platz in Anspruch nehmen.
Platz, der nach unserem Dafurhalten dort
nicht ausreichend vorhanden ist.

Durch diese Widrigkeiten durften sich die
Investitionen fir dieses Vorhaben mit Sicher-
heit auf mehrere hunderttausend Euro belau-
fen und das alles nur flir einen zusatzlichen
Weg, dessen Lange nicht viel mehr als 150
Meter sein dirfte.

Auch wenn die Planungen abgeschlossen
sind, bitten wir Sie, unsere Bedenken, auch
aus Sicht der Steuerzahler, zu bertcksichti-
gen, mit der Uberlegung, diesen Wurmfort-
satz vielleicht aus dem Planungskonzept zu
streichen.

Auf die Stellungnahme zu Anregung Nr. 3
wird verwiesen.






Vorschlag der Verwaltung:

Den Anregungen soll nicht gefolgt
werden.

Anregung Nr. 6
Schreiben vom 14.11.2011

Stellungnahme der Verwaltung

Ich bin Eigentimerin des Grundstiicks in
38118 Braunschweig, Wilhelmitorwall 2. Die-
ses Grundsttick liegt im Bereich des genann-
ten Bebauungsplans.

Mein Widerspruch richtet sich gegen die ge-
plante Baugrenze direkt hinter meinem
Wohnhaus.

In Ihrer Anlage 3 scheint eine schon vorhan-
dene Garage auf meinem Grundstlck nicht
eingezeichnet zu sein. Eine befestigte
Zuwegung zu dieser Garage muss standig
gewahrleistet sein.

Um den stérenden ruhenden Verkehr zu mi-
nimieren, muss es mir auch erlaubt sein, wei-
tere Pkw-Stellplatze auf meinem Grundsttick
einzurichten. Das ist auch zum Schutz der
Fahrzeuge gegen Vandalismus auf den Stra-
Ren erforderlich.

AulRerdem steht auf meinem Grundstlick in
der hinteren sudostlichen Ecke ein kleines
offenes Gartenhaus. Auch das ist aus lhrer
Anlage 3 nicht ersichtlich.

Hinter meinem Grundsttick, also sudlich der
SonnenstralRe, sind eventuell die Eréffnung
des Neustadtmiihlengrabens sowie eine ge-
wasserbegleitende 6ffentliche FuRBwegever-
bindung geplant. Hiervon dirfen mein Grund-
stick und die darauf stehenden Baume nebst
Gartenhaus nicht betroffen werden.

Erklartes Planungsziel ist es, unabhangig von
der Grundstticksgrof3e einheitliche
Gebaudekubaturen festzusetzen, die sich an
der historischen villenartigen Bebauung ori-
entieren. Mit einer maximal zulassigen
Grundflache von 342 m? ist das in Rede ste-
hende Grundstiick zu 42 % versiegelt. Mit
diesen Uberbauungsmoglichkeiten, die nicht
von der Grundstiicksgréf3e abhangig sind,
besteht auf den Grundstiicken eine ausrei-
chend grofRe Bebauungsmadéglichkeit.

Die vorhandene Garage ist im Plan als Be-
standsgeb&ude enthalten. Sie liegt kiinftig im
Bereich festgesetzter privater Grinflache, hat
aber gemeinsam mit der Zufahrt Bestands-
schutz.

Weitere Stellplatze sind auf dem Grundstiick
kinftig nur im Bereich der Uberbaubaren
Grundsttcksflache zuldssig, um die vorhan-
denen Grunstrukturen entlang der
Umflutgraben und der mittelalterlichen Gré&-
ben zu schitzen.

Die Notwendigkeit der Einmessung bestimmt
sich aus der tatsachlichen Grundflache. Un-
abhangig davon bestimmt sich die Zulassig-
keit von Nebengebauden in den privaten
Grunflachen aus den textlichen Festsetzun-
gen. Vorhandene Anlagen werden nicht
durch entsprechende Festsetzung planungs-
rechtlich bestatigt.

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzun-
gen zur Nutzung des Neustadtmuhlengra-
bens. Er setzt den Bereich lediglich als Was-
serflache entsprechend der derzeitigen Situa-
tion fest. Soweit eine Offnung des Grabens
beabsichtigt ist, sind alle rechtlichen Rege-
lungen zu beachten. Im Ubrigen ist davon
auszugehen, dass solche Malinahmen aus-
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AuRerdem erhebe ich Widerspruch gegen
den geplanten Ausschluss von Dachflachen-
fenstern, da das meine zukiinftigen Planun-
gen einschranken koénnte.

Ich erhebe zuséatzlich Widerspruch gegen die
Einschrankungen bei technischen An- und
Aufbauten, insbesondere Solarzellen, Son-
nenkollektoren und &hnliches. Im Hinblick auf
den Klimawandel und weiter steigende Ener-
giekosten muss die Installation von derarti-
gen Anlagen in fir die Energiegewinnung
sinnvoller Ausrichtung zuldssig bleiben.

schlieB3lich auf 6ffentlichen Flachen vorgese-
hen werden.

Aufgrund der hohen Bedeutung des Pla-
nungsgebietes fir die Gesamtstadt werden
hinsichtlich der Baugestaltung klare Rege-
lungen getroffen. Dachflachenfenster sind nur
zur StralRe und nur ab einer Dachneigung
grolRer 30 °ausgeschlossen. So kann sicher-
gestellt werden, dass auch im Dachbereich
eine enge Anlehnung an das historische Er-
scheinungsbild des Wallrings wiederherge-
stellt wird. Dass mit der Festsetzung eine
Einschrankung der Bebauungsmdéglichkeiten
verbunden ist, wird nicht bestritten. Die Fest-
setzung eroéffnet allerdings immer noch aus-
reichende Mdglichkeiten der Dachnutzung,
zumal Dachgauben und Zwerchh&user zu-
lassig sind.

Um den Promenadencharakter der Wallring-
stral3en zu stérken, sollen an den Geb&auden
technische Anbauten ausgeschlossen wer-
den. Im Prinzip ist es sinnvoll im Hinblick auf
den Klimawandel solche Anlagen zuzulas-
sen. In dieser sensiblen, denkmalgeschutzten
Lage ist die Gestaltung der Gebaude zur
Stral3e allerdings héher zu werten als die
uneingeschréankte Mdglichkeit zur Energie-
gewinnung. Es verbleiben dariiber hinaus zu
den anderen Geb&udeseiten noch ausrei-
chende Moglichkeiten der Anbringung derar-
tiger Anlagen.

Vorschlag der Verwaltung:

Den Anregungen soll nicht gefolgt
werden.

Anregung Nr. 7
Schreiben vom 18.11.2011

Stellungnahme der Verwaltung

[...] Der Rickbau des Gieselerwalls mit Ver-
legung der Durchgangsverkehrssituation, wie
in den Leitplanen ausgewiesen, wurde bei
der Burgerbeteiligungsveranstaltung am 3.
November als schdne, aber aus Kostengrin-
den vage, eher unrealistische Zukunftsper-
spektive dargestellt.

Aus unserer (selbstverstandlich ganz subjek-
tiven) Sicht sprechen wir uns fur eine alsbal-
dige konkrete Umsetzung aus. Das aktuelle

her unruhige, durch den Durchgangsverkehr

Der Gieselerwall besitzt aufgrund seiner Ein-
bindung in die Strukturen fur die Innenstadt
eine erhebliche verkehrliche Bedeutung. Ein
Ruckbau des Gieselerwalls mit dem entspre-
chenden Rickbau der Einmindung des
Gieselerwalls in den Wilhelmitorwall wurde in
der Burgerinformation als langfristig vorgese-
hen vorgestellt. Er soll langfristig wieder dem
Niveau der Ubrigen Wallstral3en angepasst
werden.

Auf die Stellungnahme zu Anregung Nr.1
wird verwiesen. Eine besondere Dichte
denkmalgeschitzter Villen besteht im Bereich
des Gieselerwalls nicht. Der Bebauungsplan
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des Gieselerwalls unterteilte stidliche Ende
des Wilhelmitorwalls verfigt Gber die hdchste
Dichte denkmalgeschitzter alter Villen und
bildet mit der mittelalterlichen Bebauung am
Prinzenweg gegenulber ein besonderes En-
semble.

Der Rickbau hatte den Charme, dieses En-
semble mit dem urspringlichen Flaniercha-
rakter wieder herauszustellen und zudem das
Verkehrssicherheitsrisikos des inoffiziellen
Schulwegs Uber den Gieselerwall, direkt in
der Kurve, zu entscharfen.

setzt keine konkreten RickbaumaflZnahmen
fur den Gieselerwall fest. Der Ruckbau kann
jedoch innerhalb der getroffenen Festsetzun-
gen erfolgen. Der Riickbau soll im Ubrigen
aufgrund der allgemeinen stadtebaulichen
Ziele wie die Herstellung einer Torsituation
oder die Aufhebung der Dominanz der Ver-
kehrsanlagen verfolgt werden.

Der Rickbau des Gieserwalls kann aul3er-
dem nicht isoliert betrachtet werden, sondern
hat im Hinblick auf die Verkehrsfiihrung Aus-
wirkungen auf den gesamten stidlichen
Wallring. Ohne ein entsprechendes Ver-
kehrskonzept sind konkrete Rickbaupléne
nicht moglich. Ein solches Konzept liegt der-
zeit nicht vor.

Vorschlag der Verwaltung:

Den Anregungen soll nicht gefolgt
werden.

Anregung Nr. 8
Schreiben vom 18.11.2011

Stellungnahme der Verwaltung

Ich bitte Sie, den Bebauungsplan dahinge-
hend abzuandern, dass wie z. B. L&den oder
Speisewirtschaften auch Anlagen fur Verwal-
tungen ausgeschlossen werden in WA-
Gebieten, weil ja ein Ziel des Bebauungs-
plans ist, die Wohnnutzung zu starken und
weil die Wallanlagen durch eine Vielzahl von
Verwaltungsgebauden (z. B. AGV-Gelénde,
Lobbeckes Villa, Credit Suisse) genug Scha-
den genommen haben, den man durch den
neuen Bebauungsplan stoppen und langfris-
tig zurtickfuhren sollte.

Auch Anlagen fur gesundheitliche und sport-
liche Zwecke sollte man ausschlie3en - da es
im Wallring West jetzt schon gentigend Ta-
geskliniken gibt und Fitnesscenter hier auch
nicht erwiinscht sind.

Auf die Stellungnahme zu Anregung Nr. 4
wird verwiesen.

Anlagen fir Verwaltungen stellen grundsatz-
lich keinen Widerspruch zum Wohnen dar.
Auch unterliegen diese Einrichtungen, wie
alle anderen auch, dem § 15 der BauNVO,
wonach ihre Zuléassigkeit davon abhangt in-
wieweit die Anlage nach Anzahl, Lage und
Umfang der Eigenart des Baugebietes ent-
spricht. Da es aber erklartes Planungsziel ist,
die zuklnftige Entwicklung wieder starker auf
die Etablierung von Wohnnutzungen auszu-
richten, werden Anlagen fur Verwaltungen
klnftig im Bereich der Wohngebiete ausge-
schlossen. Die textlichen Festsetzungen
werden entsprechend geandert und die Be-
grundung angepasst.

Anlagen fir sportliche Zwecke sind nur aus-
nahmsweise zuldssig. Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke sind hingegen unter dem Vorbehalt der
Gebietsvertraglichkeit im Sinne des § 15
BauNVO allgemein zul&ssig. Sie sind zum
einen mit den bestehenden und geplanten
Wohnnutzungen vereinbar und zum anderen
beriicksichtigen sie einen sich aus dem Ge-
biet heraus moglicherweise entwickelnden
Bedarf an z.B. Betreuungseinrichtungen fur
Alte und Kranke oder fiir Kinder.






Vorschlag der Verwaltung:

Den Anregungen soll teilweise gefolgt
werden.

Anregung Nr. 9
Schreiben vom 19.11.2011

Stellungnahme der Verwaltung

Der Bebauungsplan sollte Anlagen fiir Ver-
waltungen (wie z. B. das AGV-Geb&ude am
Wilhelmitorwall) und Anlagen fiir gesundheit-
liche Zwecke ausschlieRen (in den Allgemei-
nen Wohngebieten), weil diese dem definier-
ten Ziel der Starkung der Wohnnutzung wi-
dersprechen. [...]

Folgerichtig ware m. E. aber auch, beide Sei-
ten der Oker &hnlich zu planen, denn der
Braunschweiger Wallring umfasst beide Sei-
ten der Oker! [...] Im Zuge der Umgestaltung
des Holwedekrankenhausgeléndes bis hin
zur Celler Strafl3e sollte auch hier die Bebau-
ung genugend Abstand zur Oker einhalten,
[...]. Der geplante Ful3weg auf der Seite des
Petritorwalls vom Hohetorpark durch ein paar
Garten zu einer Briicke, die zur
Holwedestral3e fuhrt, lasst beflirchten, dass
man an der Holwedestral3e bis dicht zur Oker
Bebauung zulassen will und deshalb den
Weg auf der anderen Okerseite mit zwei dicht
beieinanderliegenden Ful3gangerbricken
braucht.

Die Festsetzungen fir Tiefgaragen durften zu
einer Zunahme von Tiefgaragen fuhren. Des-
halb sollte man die Tiefgarageneinfahrten
unter Griin z. B. mit Kletterpflanzen verste-
cken. [...]

Der Anregung wird teilweise gefolgt. Auf die
Stellungnahmen zu den Anregungen Nr. 4
und Nr. 8 wird verwiesen. Die textlichen
Festsetzungen werden entsprechend geén-
dert und die Begrindung angepasst.

Eine abschlieRende Definition dartiber, wel-
che Bereiche der Braunschweiger Wallring
umfasst, besteht nicht. Die Flachen im Be-
reich der Holwedeklinik sollen bei einer Nut-
zungsanderung zuvor durch einen Wettbe-
werb neu geordnet werden. Beim Wettbe-
werb soll es klare Vorgaben geben, die sich
an den entwickelten Planungszielen am
Wallring orientieren. Dabei wird auch der
geplante Okerweg zu bericksichtigen sein.
Da die Wettbewerbsergebnisse fir die
Holwedeklinik noch nicht vorliegen, kénnen
keine Angaben Uber die Art, die Dichte oder
die konkrete Stellung von Wohnbauvorhaben
gemacht werden.

Grundsatzlich sind Tiefgaragen zulassig. Sie
kénnen den ruhenden Verkehr aufnehmen,
ohne die vorhandenen Grinstrukturen mas-
siv zu stdren. Dazu sind verschiedene Rah-
menbedingungen einzuhalten. Auf die Stel-
lungnahme zu Anregung Nr. 4 wird verwie-
sen.

Vorschlag der Verwaltung:

Den Anregungen soll teilweise gefolgt
werden.

Anregung Nr. 10
Schreiben vom 17.11.2011

Stellungnahme der Verwaltung

[...] Folgerichtig wére deshalb aber, hier An-
lagen fur Verwaltungen auszuschliel3en (in
den Allgemeinen Wohngebieten).

Der Anregung wird gefolgt. Auf die Stellung-
nahmen zu den Anregungen Nr. 4 und Nr. 8
wird verwiesen. Die textlichen Festsetzungen
werden entsprechend gedndert und die Be-
grindung angepasst.
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Folgerichtig ware m. E. aber auch, beide Sei-
ten der Oker &hnlich zu planen, denn der
Braunschweiger Wallring umfasst beide Sei-
ten der Oker! [...] Der Plan, den Frau [...]
gezeigt hat, einen FuBweg auf der Seite des
Petritorwalls vom Hohetorpark durch ein paar
Garten zu einer Briicke, die zur
Holwedestral3e fuhrt, lasst beflrchten, dass
man an der HolwedestralRe bis dicht zur Oker
Bebauung zulassen will.

Auf die Stellungnahme zu Anregung Nr. 9
wird verwiesen.

Vorschlag der Verwaltung:

Den Anregungen soll teilweise gefolgt
werden.

Anregung Nr. 11
Schreiben vom 16.11.2011

Stellungnahme der Verwaltung

[...] Fur mich ist aber unverstéandlich, dass
das neue Konzept keine Riicksicht auf Kos-
ten nimmt. Ich meine damit den vorgesehe-
nen Briickenbau tber die Oker ndrdlich der
,Sidonien-Brlicke".

Warum muss auf beiden Seiten der Oker ein
Weg in diesem Bereich vorhanden sein und
eine weitere Bricke in so kurzer Entfernung
von der bestehenden gebaut werden?

Neben den Baukosten fiir die Briicke entste-
hen standige Unterhaltungskosten und be-
sondere Sicherungsmaflnahmen, deren Auf-
wand in keinem Verhaltnis zum Nutzen ste-
hen.

Auf die Stellungnahme zu Anregung Nr. 3
wird verwiesen.

Das Gesamtkonzept zum Wallring verfolgt
das Ziel, die einmalige Umrundung der In-
nenstadt entlang der Okerumflut zu ermdgli-
chen. Dabei ist bereits heute erkennbar, dass
sich eine solche Wegefihrung alternierend
mal innerhalb und mal aul3erhalb der
Umflutgraben realisieren lasst. Im Bereich
der Holwedeklinik hat die Stadt mit der be-
vorstehenden Umstrukturierung die Moglich-
keit, diesen Weg zu realisieren.

Der kontinuierliche Wechsel der Wasserseite
verlangt aber auch nach entsprechenden
Querungsmaglichkeiten, wenn dieser Weg
eine angemessene Qualitat sicherstellen soll.

Vorschlag der Verwaltung:

Den Anregungen soll nicht gefolgt
werden.

Anregung Nr. 12
Schreiben vom 18.11.2011

Stellungnahme der Verwaltung

[...] Wie kann es sein, dass ein neuer Be-
bauungsplan vorgeschlagen wird, der die
vorhandene Bebauung vollig aufRer Acht
l&sst? In diesem Fall soll nun eine 2-
Geschossigkeit erlaubt sein. Die umliegen-
den Gebaude weisen jedoch eine 3- bzw. 4-
Geschossigkeit auf. Dies ist mit normalem
Menschenverstand nicht nachvollziehbar. [...]

Des Weiteren mdchte ich darauf hinweisen,
dass die umliegenden Gebaude (die ja sogar
hoher sind) bereits Uber ausgebaute Dach-

Der Anregung wird gefolgt. Die Anzahl der
Vollgeschosse orientiert sich sowohl am Be-
stand als auch an der Wallringsatzung. In der
Stralde Am Alten Petritore setzt die Wallring-
satzung eine Bebauung mit héchstens zwei
Vollgeschossen fest. Da dies aber in keiner
Weise mehr dem Bestand entspricht, wird die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse ange-
passt. Die Bebauung Am Alten Petritore wird
daher mit mindestens zwei und hdchstens
drei Vollgeschossen festgesetzt. Die festge-
setzten Trauf- und Geb&udehthen werden
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geschosse verfiigen. [...]

entsprechend angepasst. Die zeichnerischen
Festsetzungen werden entsprechend geén-
dert und die Begrindung angepasst.

Vorschlag der Verwaltung:

Den Anregungen soll gefolgt werden.

Anregung Nr. 13
Schreiben vom 18.11.2011

Stellungnahme der Verwaltung

Anregung zu IN 215, B. lll. 4 - Festsetzung
zur Fassadengliederung

[...] Die Anzahl der Gestaltungsmerkmale
liegt in der Pawelstral3e pro Haus zwischen 0
und 6, durchschnittlich aber nur zwischen 2
und 3 [...]. In der Pawelstral3e gibt es eine
einzige Baulilicke, die Hausnummer 3. Die
Vorgaben wirden im Fall einer Bebauung
dazu fuhren, dass das einzige neue Haus der
Stral3e mehr historische Bauelemente auf-
wiese als fast alle anderen. [...]

Im Hinblick auf unser Grundstiick,
PawelstraRe 4, das in der AuRRenkurve der
Stral3e neben einem Ruinengrundstiick liegt,
frage ich mich auRerdem, ob es nicht sinnvol-
ler wére, einen anzustrebenden harmoni-
schen Ubergang von der Schauseite zu den
angrenzenden Seiten vorzugeben. Ich gehe
davon aus, dass Neubauten, die nach vorne
hochformatige Fenster haben, nach hinten
hinaus groRe Glasflachen, Balkone und der-
gleichen haben durfen und sollen. Je mehr
historische Gestaltungselemente vorne An-
wendung finden, desto krasser konnte der
Bruch zu den anderen Wéanden wirken. [...]

Um den Charakter fortzufihren, den die Wall-
ringbereiche durch den Besatz mit klassizisti-
schen Villen ausstrahlen, sollen insgesamt
vier von sieben verschiedenen Stilelementen
bei Neubauten zur Anwendung kommen.
Damit kann ein einheitliches, an historischen
Vorbildern orientiertes Erscheinungsbild ge-
sichert werden. An diesem Planungsziel soll
festgehalten werden, auch wenn der Fall ein-
treten kann, dass an einem Neubau mehr
Gliederungselemente der Fassade auftreten
als am Bestand. Darlber hinaus kdénnen die
geforderten Gliederungselemente in einer
zeitgemé&Ren und den heutigen Materialien
angepassten Formensprache ausgefihrt
werden.

Der Einwénder missversteht die getroffenen
Festsetzungen. Die gestalterischen Vorschrif-
ten sehen zwar eine Reihe von Festsetzun-
gen vor, die nur zu den StraRenverkehrsfla-
chen gelten, wie z.B. der Ausschluss von
Balkonen oder von Dachterrassen. Viele
Festsetzungen gelten aber fir alle Gebaude-
seiten, wie z.B. die Festsetzung stehender
Fensterformate, die Festsetzungen zu den
Fassadenmaterialien und Fassadengliede-
rungen oder zu Dachaufbauten. Gestalteri-
scher Briiche zwischen Vorder-und Rickseite
der Geb&ude kdnnen daher weitestgehend
ausgeschlossen werden.

Vorschlag der Verwaltung:

Den Anregungen soll nicht gefolgt
werden.

Anregung Nr. 14
Schreiben vom 18.11.2011

Stellungnahme der Verwaltung

[...] Das sehr unterstitzenswerte Ziel, die
besondere Bau- und Griinstruktur des Wall-
rings zu erhalten, wird im Bebauungsplan
durch zugegebenermalien einheitliche, je-

Es ist richtig, das im Hinblick auf die Schaf-
fung einer einheitlichen, an historischen Vor-
bildern orientierten Grundstiicksgliederung
auch einheitliche Festsetzungen getroffen
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doch nur grob differenzierte Festsetzungen
verfolgt. [...] Wir vermissen eine Auseinan-
dersetzung mit dem Einzelfall, mit dem ein-
zelnen StralRenabschnitt und der Besonder-
heit einzelner Grundstucke. Die scheinbare
.cerechtigkeit” einer durchgehend 17,5 m
(warum eigentlich nicht 17 m oder 18 m) tie-
fen Uberbaubaren Flache erscheint uns frag-
wiurdig, wenn dabei offensichtlich erhaltens-
werte Gebaude (Baudenkmale) ,zersagt”
werden oder Grinderzeitbauten gewisser-
malfien an eine Baulinie gezwungen werden
sollen.

An der Pawelstral3e befinden sich 13 Haupt-
gebaude Uberwiegend aus der Vorkriegszeit,
von denen nicht ein einziges auf der festge-
setzten Baulinie steht und Ubrigens nur eines
die unter B. lll. 4 geforderten mindestens vier
Gestaltungsmerkmale zur Fassadengliede-
rung aufweist. Im uns betreffenden Abschnitt
(vom Hohen Tore aus an der Stidwestseite)
haben alle funf Gebaude (einschlief3lich Bau-
denkmal an der Ecke Hohes Tor) ein einheit-
liche Bauflucht - schatzungsweise 1,5 m vor
der festgesetzten Baulinie. Eine stadtebauli-
che Begrundung, warum der gewachsene
Bestand in dieser Weise ignoriert wird, kon-
nen wir nicht erkennen. [...]

PawelstralRe 4 besteht aus zwei Gebauden,
die im Jahr 1885 als Ensemble gebaut wor-
den sind: vorne ein Wohnhaus, dahinter ein
Krankenhaus. [...]

Heute befinden sich in dem ehemaligen Kili-
nikgebaude eine Frauenarztpraxis, eine
Hebammenpraxis und eine Einrichtung der
Lebenshilfe mit Frihférderung, Physiothera-
pie und Autismusambulanz, im Dachge-
schoss zwei Wohnungen. Es handelt sich
somit zum Uberwiegenden Teil um die in der
Begriindung zum Bebauungsplan unter 5.2
genannten ,Betreuungseinrichtungen fir Alte
und Kranke oder fir Kinder”. Die ruhige Lage
im Griinen kommt dem entgegen und wird
von den Nutzern sehr geschatzt.

Der Bereich Hohes Tor/Pawelstralie ist unse-
res Erachtens anders zu betrachten als der

wurden, ohne die konkrete Grundsticksgro-
3e zu betrachten. Die einheitliche Geb&aude-
tiefe von 17,50 m orientiert sich dabei an den
historischen Villenbauten und an den Vorga-
ben des noch rechtskraftigen Bebauungspla-
nes IN 1. Eine andere planerische Vorge-
hensweise wiirde bedeuten, sich ausschliel3-
lich an den bestehenden Grundstiicksauftei-
lungen zu orientieren und den heutigen Zu-
stand gewissermal3en festzuschreiben. Da
damit aber das heute in Teilen erkennbare
Bild des Wallrings zementiert wirde, wére
eine Ruckorientierung auf die historische
Bebauung nicht mdglich. In der Pawelstralie
gibt es keine denkmalwirdige Situation, die
ein Abweichen vom gewabhlten stadtebauli-
chen Prinzip rechtfertigen wiirde.

Die bestehenden Vorgarten bestimmen in der
Pawelstral3e das Bild und den Charakter der
StralRe, daher werden in der Pawelstral3e
auch Vorgéarten festgesetzt. Die bestehenden
Vorgartentiefen von zum Teil nur 1,50 m sol-
len hierbei allerdings nicht das Maf3 zukinfti-
ger Vorgarten sein. Um die stadtebauliche
Wirkung von Vorgarten fir den Stralenraum
sicherzustellen und eine auch gartnerische
Gestaltung zu ermdglichen, sind Mindesttie-
fen von 3 m notwendig. Die an die Vorgarten
grenzenden Baulinien treten dann in der Tat
um ca. 1,50 m gegeniber der heute beste-
henden Bauflucht zuriick. Dies gilt allerdings
nur fir Neubauten und ist im Hinblick auf die
kunftige StralRenraumgestaltung zu sehen.

Die PawelstralRe 4 stellt keine denkmalwiirdi-
ge Situation dar, die ein Abweichen vom ge-
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eigentliche Wallring im Verlauf
Petritorwall/Hohetorwall/Wilhelmitorwall. Hier
wurde zu einem friihen Zeitpunkt bereits im
19. Jahrhundert in die ehemalige Bastion
eine zusatzliche Erschlieung hineingeplant,
um eine vergleichsweise dichte Bebauung zu
realisieren. Tiefe Grundstiicke mit grol3em
Gartenanteil waren von Beginn an nicht vor-
gesehen. Das Grundstiick PawelstralRe 4
nahm mit dem Krankenhaus wiederum eine
Sonderrolle in diesem Bereich ein und wurde
ausdricklich mit dem heute noch vorhande-
nen Gebaudebestand geplant. Im Be-
bauungsplan von 1938 wurde ein entspre-
chendes Baufenster fir Wohnhaus und Kran-
kenhaus ausgewiesen. Das Grundstlck
PawelstralRe 4 wurde mit den vorhandenen
Gebauden im Vertrauen auf die Regelungen
des Bebauungsplans als dauerhaft im bishe-
rigen Umfang nutzbares Baugrundstiick er-
worben. Durch den vorliegenden Be-
bauungsplan Wallring West bleibt von der
bisher rechtméRigen ausgeibten Nutzung
nur noch ein Drittel Ubrig.

Der suidwestliche Teil des Grundstticks
Pawelstral3e 4 und damit zwei Drittel des
ehemaligen Klinikgeb&udes werden im Be-
bauungsplan Wallring West als private Grin-
flache festgesetzt. Aus der Begriindung zum
Bebauungsplan geht nicht hervor, welche
Konsequenzen dies fur die Eigentiimer im
Einzelnen hat. Wir gehen davon aus, dass es
einen Bestandsschutz fur bestehende Ge-
baude gibt, d. h. wir kénnen die vorhandene
Bausubstanz nutzen, sie aber nicht erweitern
oder Uber die Erhaltung hinausgehende Sa-
nierungen vornehmen. Dies kdnnte magli-
cherweise auch eine energetische Sanierung
nach der Energieeinsparverordnung betref-
fen. - An dieser Stelle sei angemerkt, dass
wir keineswegs vorhaben, das Gebaude in
seiner Auf3enhille zu verandern. Im Gegen-
teil, wir wilrden das Grundstlick gerne griner,
die Okerlage deutlicher erkennbar machen. -
Vor allem beflrchten wir, dass eine Anderung
der bisherigen Nutzung - z. B. Arztpraxis wird
Wohnraum - zukinftig nicht mehr genehmi-
gungsfahig sein wird. [...]

wahlten stadtebaulichen Prinzip rechtfertigen
wilrde. Auf die Ausflihrungen zum ersten
Abschnitt wird verwiesen.

Ziel der Wallringplanungen ist es u.a., eine
Fortfihrung der erkennbaren Hinterlieger-
bebauung einzudammen. Mit der so reduzier-
ten Bebauungsdichte sollen der villenartige
Charakter, die pragenden Grinstrukturen
sowie die Wasserbezogenheit des Gebietes
unterstiitzt werden. Es wird nicht verkannt,
dass dadurch einzelne, heute legal im riick-
wartigen Grundstticksbereich errichtete Ge-
baude zukinftig unzulassig werden. Sie be-
sitzen weiterhin Bestandsschutz, eine grund-
legende Umplanung ist allerdings nicht zu-
lassig. Das in Rede stehende Grundstiick
besitzt allerdings weiterhin stra3enseitig eine
angemessene Nutzungsmdglichkeit. Im Sin-
ne der angestrebten starken stadtebaulichen
Struktur fir das Plangebiet wird die Freistel-
lung der rickwartigen Grundstuicksbereiche
allerdings hoéher gewichtet als die konse-
quente dauerhafte Erhaltung aller friiheren
Bebauungsrechte auf den Grundstiicken.

Es ist richtig, dass im IN 1 fur das Gebaude
ein Baufenster auch im rickwartigen Grund-
stiicksbereich festgesetzt ist. Die Festset-
zungen des IN 1 folgten allerdings einem
anderen Planungsansatz Im neuen Be-
bauungsplan IN 215 liegt das Gebaude auf-
grund seiner unmittelbaren Okerndhe im Be-
reich festgesetzter privater Grunflache. Es
hat Bestandsschutz. Der Bestandsschutz
berechtigt zum Erhalt und zur Nutzung einer
rechtmafig errichteten baulichen Anlage. Es
sind auch notwendige Mal3nahmen zum Er-
halt und zur zeitgemafen Nutzung der bauli-
chen Anlage moglich.

Uber den Bestandsschutz hinausgehende
Erweiterungsmaglichkeiten sind durch die
textlichen Festsetzungen in beschranktem
Mal} moglich. Zum Thema energetische Sa-
nierungen eréffnet der seit dem Juli 2011
geltende § 248 des BauGB eine Reihe von
Erleichterungen, die auf diesen Fall Gibertrag-
bar sind. Danach sind bei MalRnahmen an
bestehenden Gebauden im Innenbereich
zum Zwecke der Energieeinsparung gering-
fligige Abweichungen von dem festgesetzten
Malf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Uberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig, soweit dies mit nachbarlichen Inte-
ressen vereinbar ist.
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Meine Unsicherheit in Bezug auf die weitere
Nutzungsmaglichkeit des vorhandenen Ge-
baudes durfte sich auch auf einen maglichen
Kreditgeber tbertragen. Ich bezweifle, dass
ich auf Basis des Bestandsschutzes eine
Hypothek auf ein Gebaude bekommen wer-
de, das innerhalb einer Grinflache liegt. Wir
werden das Gebaude auch nicht zum bishe-
rigen Verkehrswert verduf3ern konnen. [...]
Weiterhin ist zu bedenken, dass es sich um
Bausubstanz des 19. Jahrhunderts handelt,
d. h. der Epoche, die ausdricklich durch den
Bebauungsplan konserviert werden soll.

Ich weise darauf hin, dass das Grundstlick
Pawelstral3e 4 auf Grund seiner Vorgeschich-
te anders gelagert ist als die Mehrzahl der
Ubrigen Grundstlicke im Plangebiet. Wenn
ein Wohnhaus laut Bebauungsplan an der
Jfalschen Stelle auf dem Grundstick steht,
kann es zunachst weiter genutzt und nach
Abriss an der ,richtigen” Stelle wieder errich-
tet werden. Das Wohnhaus Pawelstral3e 4 ist
bereits vorhanden und steht (mit Ausnahme
der Baulinie, s. 0.) richtig. Das ehemalige
Klinikgeb&ude kann somit nicht verschoben
werden, es entfallt ersatzlos. Damit ist ein
erheblicher wirtschaftlicher Verlust gegen-
Uber der Situation nach dem rechtskréftigen
Bebauungsplan IN 1 verbunden. Dies kommt
fur den entsprechenden Grundstiicksteil einer
Enteignung gleich. Die Eigentimergemein-
schaft behalt sich vor, die Ubernahme durch
die Stadt Braunschweig zum bisherigen Ver-
kehrswert zu verlangen.

[...] Das westlichste Gebaude an der Hein-
rich-Mack-Stral3e befindet sich unmittelbar
sudlich des ehemaligen Klinikgelandes und
der ausgewiesenen Grinflache. Warum die
Stadt Braunschweig die 150 Jahre alte Pla-
nung verwirft und die 50 Jahre alte Planung
beibehalt, ist nicht erkennbar. Vielmehr bilden
der Neubau (Heinrich-Mack-StralRe 4) und
das ehemalige Klinikgebaude einen bauli-
chen Zusammenhang, der von der Erschlie-
Bung aus deutlich erlebbar ist.

In Konsequenz der vorstehenden Ausflihrun-

gen bitten wir darum,

e den vorhandenen Gebaudebestand
PawelstralRe 4 planungsrechtlich dauer-

Nutzungsénderungen sind nicht genehmi-
gungsfahig, auch wenn sie grundsatzlich den
Planungszielen entsprechen. Der Bestands-
schutz endet, wenn die Nutzung endgiiltig
aufgegeben wird oder durch eine geanderte
Nutzung ersetzt wird.

Das von der Eigentiimergemeinschaft ange-
kuindigte Ubernahmeverlangen ist gem. § 40
(2) BauGB nur moglich, wenn und soweit es
dem Eigentimer wirtschaftlich nicht mehr
zuzumuten ist, das Grundstlick zu behalten
oder es in der bisherigen oder einer anderen
zulassigen Art zu nutzen. Ob dies der Fall ist,
bedarf einer eigenstéandigen Prifung.

Der Bebauungsplan &ndert durch seine Fest-
setzungen bisher nach dem IN 1 und/oder
der Wallringsatzung zuléassige Nutzungen
und Baufelder, daher sind grundsétzlich die
Regelungen nach den 8§ 39 ff BauGB zu
beachten. Insbesondere ist der § 42 BauGB
(Entschadigung bei Anderung oder Aufhe-
bung einer zulassigen Nutzung) relevant.
Eine Uberschlagige Prufung hat ergeben,
dass es durch die Uberplanung nicht zu er-
heblichen Vermogensnachteilen kommt und
damit keine Anspriche erkennbar sind. Das
rickwartige Gebaude besitzt weiterhin Be-
standsschutz, und bei der zu unterstellenden
Restnutzungsdauer ist kein erheblicher Ver-
mdgensnachteil erkennbar.

Die Bebauung an der Heinrich-Mack-Stral3e
ist gesondert zu betrachten. Sie bildet mit der
ruckwartigen Bebauung der Pawelstralie
keine Einheit. Fur die Heinrich-Mack-Stral3e
gilt zurzeit noch der rechtskraftige Be-
bauungsplan IN 2, dessen Geltungsbereichs-
grenze an der sudlichen Grenze des Grund-
stucks Pawelstral3e 4 endet.
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haft abzusichern einschlie3lich sinnvoller
Umnutzungen und Erweiterungen,

e die Baulinie an der Pawelstral3e den tat-
sachlichen Verhaltnissen anzupassen.

Vorschlag der Verwaltung:

Den Anregungen soll nicht gefolgt
werden.

Anregung Nr. 15
Schreiben vom 19.11.2011

Stellungnahme der Verwaltung

Die im Bebauungsplan Wallring-West vorge-
sehene Mindest-Traufhohe von 8 m in Ver-
bindung mit der Anzahl dringend vorge-
schriebener Vollgeschosse impliziert oder
erzwingt Sockelhdhen, auch wenn Sie keine
Mindest-Sockelhdhe vorschreiben.

Die dadurch erforderlichen Rampen oder
Aufzlge stellen einen Widerspruch zur
Gleichstellung behinderter Menschen wie sie
im SGB 1X und im Niedersachsischen Behin-
dertengleichstellungsgesetz gefordert wird
sowie zu lhrem gewiinschten ,Klassizisti-
schen” Baustil dar.

Ich schlage deshalb vor, entweder die Min-
dest-Traufhohe um mindestens einen Meter
zu senken oder zum Zwecke barrierefreien
Bauens Ausnahmen zuzulassen.

Es ist richtig, dass die festgesetzten Mindest-
traufhohen von 8 m hohe Sockel initiieren,
wenn nicht iberhohe Geschosshodhen ver-
wirklicht werden. Dies ist ausdriicklich ge-
wlnscht und entspricht dem Planungsziel,
dass sich Neubauten dem Bild der histori-
schen Bebauung anpassen.

Die Sockel werden aber nicht zwingend fest-
gesetzt. Das heil3t, es sind auch ebenerdige
Gebéaude zuldssig. Die maximale Sockelhéhe
ist auf 1, 50 m begrenzt. Damit werden keine
Uberdimensionierten Rampenanlagen zwin-
gend nétig. Zudem bestehen weiterhin Mog-
lichkeiten, auch innenliegend die eventuell
entstehenden Sockelhéhen zu Uberbriicken.

Vorschlag der Verwaltung:

Den Anregungen soll nicht gefolgt
werden.

Anregung Nr. 16
Schreiben vom 20.11.2011

Stellungnahme der Verwaltung

Auf dem Plan ist schwer zu erkennen, wo
genau der Okerwanderweg im Bereich des
Spielplatzes entlanglaufen soll. Dieser Spiel-
platz ist bis jetzt durch einen hohen Ma-
schendrahtzaun zur Oker geschutzt, sodass
spielende Kinder nicht zu Schaden kommen
koénnen. Soll der zukiinftige Okerwanderweg
direkt an der Oker entlanglaufen? Dann wird
der Spielplatz stark verkleinert und durch
Spazierganger gestort. Oder lauft der Weg im
hoher gelegenen Bereich entlang, dann muss
mit nicht geringem Aufwand eine Treppenan-
lage gebaut werden. Wie soll der Uferschutz
in diesem Bereich zukinftig aussehen? Die
Oker ist in diesem Teilstiick sehr nah am

Auf die Stellungnahme zu Anregung Nr. 3
wird verwiesen.






-16 -

Spielplatz.

Ferner werden die riickwértigen Garten der
anschlieenden Grundstlicke stark verklei-
nert. Das steht im Widerspruch zu den erklar-
ten Zielen der Stadt, die parkartigen Garten
mit Villenbebauung zu erhalten. Konflikte mit
angrenzenden Wohnbereichen, die It. Be-
grindung des Bebauungsplans (S. 6 Nr. 2)
auszuschlie3en sind, waren zwangslaufig.

Im hinteren Bereich ist eine relativ grol3e 6f-
fentliche Grinflache vorgesehen. Hierzu bit-
ten wir um Auskunft, wie diese Flache ge-
plantist. [...]

Zu der dort geplanten Bricke Uber die Oker
ist zu bemerken, dass das Ufer auf der ande-
ren Seite einige Meter hoher liegt. Die Briicke
musste dann entweder auf der Seite
Petritorwall eine Treppenanlage aufwarts
erhalten oder auf der anderen Seite entspre-
chend abwarts. Falls die Briicke auf der Seite
Petritorwall eine Treppenanlage erhalt und
diese dann ein ganzes Stlick hoher als die
anliegenden Garten liegt, wer schiitzt die
Anlieger vor unbefugtem Betreten oder gar
Vandalismus, zumal hohe Zaune zukulnftig
nicht mehr gewtinscht sind?

Soll dieser Teil des Okerweges zusatzlich
beleuchtet werden, evtl. auch die Briicke?

[...]

Nicht zuletzt hatten wir gern Auskunft, wieviel
der geplante Abschnitt mit Erstellung der
Wege, evtl. zusatzlicher Beleuchtung und
nicht zuletzt die Brickenanlage kosten soll,
zumal die Stadt auch noch einige Teile von
Grundstiicken in Privatbesitz erwerben muss-
te.

Wir halten diese sehr aufwandige MalRhahme
zur Fortsetzung des Wanderweges fir ent-
behrlich, da in geringer Entfernung schon
eine Bricke existiert und der Wanderweg
auch auf der anderen Uferseite fortgesetzt
werden kénnte, was u. E. auch geplant ist.

[.]

Zur Realisierung des geplanten Weges, ist
der Ankauf eines ca. 430 m2 grof3en privaten
Grundstiickes notwendig. Die Gbrigen Fla-
chen sind in stadtischem Besitz. Die Umset-
zung des Weges ist mit dem Planungsziel der
Erhaltung von Grinflachen vereinbar, zumal
der FuRweg in offentliches Griin integriert
werden soll. Unzumutbare Konflikte zur
Wohnnutzung sind aufgrund der Lage und
Zweckbestimmung des Weges nicht zu er-
warten.

Die offentliche Grinflache stellt die Restfla-
chen des stadtischen Grundstiicks dar. Diese
Flache wird begrint. Ausbauplanungen lie-
gen noch nicht vor.

Auf die Stellungnahme zu Anregung Nr. 3
wird verwiesen.
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Vorschlag der Verwaltung:

Den Anregungen soll nicht gefolgt
werden.

Anregung Nr. 17
Schreiben vom 21.11.2011

Stellungnahme der Verwaltung

Wir zeigen an, dass wir [...] vertreten. [...]
sind Eigentiimer der Immobilie Petritorwall
28. [...] sind aulRerdem Eigentiimer von Im-
mobilien in der PawelstraRe 1 bzw. 12.

Die Mandanten sind demzufolge betroffen
von dem ausgelegten Bauleitplan. Nach
Durchsicht des Entwurfes, vor allen Dingen
des textlichen Teils, drangt sich uns der Ein-
druck auf, dass eine idealtypische historisie-
rende Restaurierung des urspringlich vor-
handenen Wallrings bezweckt wird. Jeder,
der mit offenen Augen durch die Wallanlagen
geht, weil3, dass dem nicht so ist, 60 bis 70
% aller Geb&dude stammen aus der Nach-
kriegszeit. Die bestehenden Vorkriegsbauten
sind teilweise kriegsbeschadigt und mehr
schlecht als recht saniert oder veréandert wor-
den. Nur wenige Gebaude haben die Origi-
nal-Substanz, und die Walle werden nicht als
Promenade genutzt, sondern fiir Dauerpar-
ker, [...].

Die vorgesehenen Festsetzungen konnen
jedoch nicht rechtswirksam sein oder werden,
weil damit etwas gegen den tatsachlichen
Sachverhalt kodifiziert wird. Wenn 70 % - 80
% der Gebaude nicht in den Baugrenzen der
neuen Wallringsatzung stehen und auch nicht
die Dachneigung haben, die jetzt vorge-
schrieben wird, dann ist es aufgrund der be-
stehenden Eigentumsgarantie fir den Be-
stand vollig unmdglich, jemals diesen Zu-
stand herzustellen, den die neue Satzung
will. Sie muss demzufolge auf dieser Situati-
on Ricksicht nehmen und nicht eine rechtli-
che Qualitat einfordern, die nicht umsetzbar
ist. Ein derartiges Vorgehen verst63t nicht

Ziel des Bebauungsplans ist es, planungs-
rechtliche Vorgaben fir Neu- und Umbau-
maflRnahmen zu machen, die sich am histori-
schen Erscheinungsbild vor allem orientieren.
Die gestalterischen Festsetzungen nehmen
daher Bezug auf die am gesamten Wallring
vorherrschenden Gestaltungsmerkmale. Ge-
stalterische Besonderheiten einzelner Teilbe-
reiche und damit auch der sehr unterschiedli-
che Anteil von Nachkriegsarchitektur in den
verschiedenen Wallring-Abschnitten werden
bewusst weniger stark gewichtet, um am
Wallring ein einheitliches, an historischen
Vorbildern orientiertes Erscheinungsbild zu
sichern. Dies ist erklartes Planungsziel und
soll auf der Grundlage der getroffenen Fest-
setzungen umgesetzt werden.

Samtliche StralRen des ehemaligen Prome-
nadenringes stehen unter Denkmalschutz.
Die Stral3en werden v.a. auch durch gebiets-
fremden ruhenden Verkehr belastet. Die An-
lage von Tiefgaragen wird daher auch zuge-
lassen. Fur die Steuerung des gebietsfrem-
den ruhenden Verkehrs stellt der Be-
bauungsplan kein Instrument dar, dies bedarf
der Betrachtung v.a. tber verkehrsrechtliche
Regelungen.

Aufgrund der Planung im Bestand ist die Um-
setzung der Planungsziele langfristig zu se-
hen. Es ist richtig, dass eine Umsetzung nur
bei Umbauten und Neubauten mdglich ist
und damit Gber einen langen Zeitraum erfolgt.
Auf die Stellungnahme zu Anregung Nr. 14
wird verwiesen.

Ein Grol3teil der Bestandsgeb&ude des Pla-
nungsgebietes entspricht durchaus bereits
jetzt den gestalterischen Vorgaben. Die Um-
setzung der im Bebauungsplan festgesetzten
Regeln entspricht der Bautradition und ist
ohne grofRen Mehraufwand realisierbar.
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nur gegen Verwaltungsgrundsatze, Bauge-
setze, sondern auch gegen das Grundgesetz.
Ich gehe davon aus, dass dieser Be-
bauungsplan nichtig sein wird und mache
hiermit unsere Bedenken geltend. [...]

Im Ubrigen sind trotz Veranderungssperre in
den letzten zwei Jahren auf dem Petritorwall,
Wilhelmitorwall und Inselwall Gebaude ent-
standen oder Umbauten genehmigt worden,
die genau den Festsetzungen, die in diesem
Entwurf kodifiziert werden sollen, widerspre-
chen: [...].

Volling unverstandlich ist die Tatsache, dass
der Satzungsentwurf mit keinem Wort auf
den Parksuchverkehr und die Dauerparker
der Pendler eingeht. Es wurden zentimeter-
genaue Vorgaben fir Balkonvorspriinge ge-
macht und nicht mit einem Wort erwéahnt,
dass es zwingend notwendig ist, wenn man
denn schon eine Promenadengestaltung als
Leitbild hat, dass der Wall, wenn Uiberhaupt,
nur fir Anwohner Parkmdglichkeiten auswei-
sen sollte, nicht jedoch fur Dauerparker, [...].

Fir das Haus Petritorwall 28 wird die Umset-
zung der Wallringsatzung konkret bedeuten,
dass der héassliche Anbau aus den 70er-
Jahren, den die Voreigentiimerin errichtet
hat, nicht wallgerecht und villenartig gestaltet
werden kann. Die vorgesehene Verbesse-
rung und Erweiterung der Nutzungsstruktur
fur Wohnraum in den Obergeschossen ist
nicht realisierbar, weil kein Fahrstuhl ange-
baut werden kann und kein Wohnraum ent-
stehen darf, der eigentlich walltypisch und
hochqualitativ sein konnte. AuRerdem haben
wir Probleme mit einer Baugenehmigung
eines Dachgeschossaufbaus, der notwendig
ist, um zeitgemafle Raume im Dach - es
handelt sich um ein Notdach nach einem
kriegsbedingten Brandschaden - herzustel-
len.

Seit Inkrafttreten der Veranderungssperren
im Bereich des Wallrings wurden keine Bau-
malinahmen umgesetzt, die den Planungs-
zielen widersprechen. Sanierungsmaf3nah-
men bestehender baulicher Anlagen wider-
sprechen nicht dem 6ffentlichen Interesse.
Die Bestimmungen zur Veranderungssperre
sehen ausdrucklich Ausnahmen vor, wenn
die Ziele des Bebauungsplans nicht gefahr-
det sind.

Die Festsetzung verkehrsorganisatorischer
MaRnahmen kann nicht durch den Be-
bauungsplan erfolgen.

Der Bebauungsplan eréffnet auch fir Gebau-
de auf3erhalb Uberbaubarer Flachen Entwick-
lungsmaoglichkeiten.

Auf die Stellungnahme zu Anregung Nr. 14
wird verwiesen.

Eine Nutzung des Dachgeschosses fir
Wohnzwecke ist mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht ausgeschlossen.

Vorschlag der Verwaltung:
Den Anregungen soll nicht gefolgt
werden.

Anregung Nr. 18
Schreiben vom 17.11.2011

Stellungnahme der Verwaltung

1. Die Grenze des Bebauungsplans muss
das vollstandige Bodendenkmal
Okerumflutgraben mit einer bebauungs-

Das Denkmalschutzgesetz ist fur die Ge-
bietsabgrenzung des Bebauungsplanes nicht
mal3gebend. Die Abgrenzung hat vielmehr
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freien Zone von 15 Metern auf der west-
lichen Seite umfassen. Das gebietet
schon das Denkmalschutzgesetz und der
Ensemble- und Natur- sowie Umwelt-
schutz (Grine Lunge, Wohnwertqualitét).

Ziel der Stadtverwaltung ist es, die
Wohnnutzung auf Dauer wesentlich zu
erhohen. Das entspricht dem Interesse
vieler Blirger, in einem zentrennahen
grinen Umfeld zu wohnen. Um diesen
Bedarf zu decken, ist das gesamte Plan-
gebiet als Allgemeines Wohngebiet aus-
zuweisen. Das Wohnen an den noch
heute vom MIV genutzten EinfallstraBen
am Wilhelmi- und Petritor wird in Zukunft
attraktiver werden, da der MIV vermehrt
vom OPNV verdrangt wird und in etwa
zehn Jahren ohnehin fast nur Elektroau-
tos in die Stadt kommen/durfen. Im Be-
reich Magnitor- und Petritorbriicke muss
ein Sondergebiet fur die Wiedererrich-
tung der Torhduser ausgewiesen wer-
den.

Um den Ensembleschutz zu sichern und
Ansichten zu schitzen, sind Tiefgara-
geneinfahrten an StralR3enfronten auszu-
schlief3en (siehe Negativbeispiele am
Petritor- und Wilhelmitorwall).

In Neu- und Umbauten von Gebauden ist
maximal eine nicht wohnstérende Einheit
im Bebauungsplan im gesamten Gebiet
zulassig festzusetzen.

nach stadtebaulichen Gesichtspunkten zu
erfolgen.

Auf die Stellungnahme zu Anregung Nr. 9
wird verwiesen.

Der Uberwiegende Teil des Planungsgebie-
tes wird als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt, in dem die vom Gesetzgeber zulassi-
gen Nutzungen zusatzlich eingeschrankt
werden. Entlang der den Wallring kreuzen-
den Straflen und im Bereich des Hohen To-
res sollen aufgrund der bestehenden Ver-
kehrsbelastung und im Bezug auf die dort
bestehenden Nutzungen Mischgebiete fest-
gesetzt werden. Damit kann auch entlang
wichtiger Verbindungen aus der Innenstadt
in die benachbarten Wohn- und Geschafts-
bereiche eine durchgehende Linie mit Ge-
werbe- oder Versorgungseinrichtungen ge-
wahrt werden. Die bestehende Verkehrsbe-
lastung ist also nicht das alleinige Argument
fur die Ausweisung als Mischgebiet. Die im
Burgerschreiben angegebene Prognose fir
die Entwicklung der Larmbelastung kann
nicht die Grundlage flr Gebietsfestsetzun-
gen sein. Die StralRe Am Hohen Tore ist da-
riber hinaus nicht Teil der noch giltigen
Wallringsatzung.

Der Gesetzgeber gibt vor, dass Mischgebie-
te dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben dienen, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Die angrenzenden
Wohnnutzungen in den WallstraRen bertick-
sichtigend, werden die Nutzungsmaglichkei-
ten in den Mischgebieten im Bebauungsplan
geman § 1 Abs. 5 BauNVO weiter einge-
schréankt. Vergnugungsstatten, wie z.B.
Spielhallen sind ausgeschlossen.

Die genannten Standorte fur die Wiederer-
richtung der Torh&user liegen aul3erhalb des
Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans.

Auf die Stellungnahme zu Anregung Nr. 4
wird verwiesen.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete sind aus-
schlie3lich nicht wohnstérende Nutzungen
zulassig. Die zuldssigen Nutzungen in den
Mischgebieten berlicksichtigen die angren-
zenden Wohngebiete.






-20 -

Vorschlag der Verwaltung:

Den Anregungen soll nicht gefolgt
werden.
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Behandlung der Stellungnahmen der Offentlichkeit gem. § 4 a (3) BauGB

Die Beteiligung geman § 4 a (3) BauGB fand in der Zeit vom 06.02.2012 bis zum
20.02.2012 statt. Stellungnabmen konnten nur zu den gekennzeichneten Anderun-

gen und Erganzungen abgegeben werden.

Die eingegangenen schriitlichen Stellungnahmen kénnen der folgenden Ubersicht
entnommen werden, Sie sind jeweils mit einem Vorschlag der Verwaltung versehen.
Zustimmende Stellungnahmen werden nicht wiedergageben.

Anregung Nr. 1
Schreiben vom 07.02.2012,

Stellungnahme der Verwaltung

VergriBerung der Bebauungsplangrenze, wia
im Wallnng Nord und Ost, auch hier Gber die
OkerumAfut

Fir den Walining-Nard umd Wallning- Ost haf
der Ral(.. )Jdie Bereiche vergrofert, in der
absolut richtigen Erkenntnis, dass beide Sei-
ten der Okerumfiut zum Wallning gehdren.
Und well der Umflutgraben ein Baudenkmal
ist-und zwar auf beigan Seifen! Leider hat
marn dies for den Walining-West versaumi,
abwiahl hier die Villa von Bllow,(...), zu den
schinsten Baudenkmdlarn der Stadt ge-
hart(...) der Bebavungsolan muss auch hisr
eine Rickflhrung in eine Wallnng-adaguare
Bebauung zum Ziel haben! Dashalb soilta die
Zeit, die durch die Verldngerung der Veran-
derungssperre im Wallring-West zur Verfi-
gung steht, genutzl waerden, die Bebaulings-
plangrenze (...) auch hier iber dig
Okerumfiut zu vergréGern.

Dies qilt auch fir das Grundsitick des
Holwedekrankenhauses {...).

Der Plan(...), den Okerwanderweg [, Via Co-
rona”) von der Sidonienbricke durch den
Hohetorpark und durch einige Garten zu ei-
ner weiteren Briicke [...) laufen zu lassen,
ndhrt die Belflrchtung: dieser kurze zusdlzi-
che, durch die neue Bricke teure Wag kdnn-
te die Absicht zeigen, dass nach Aufgabe des
Holwedekrankenhauses aine Bebauung bis
an die Oker geplant wird, dhnlich wie sialich
der Ferdinanabriicke (... ). Die wenigen Meter
zur Sidonienbricke und zum Hohelor-
park/Wallaniagen rechifertigen keinasfalls

Die Anregungen beziehen sich nicht auf die
gekennzeichneten Anderungen und Ergén-
zungen, die Thema der zweitan &ffentlichen
Auslegung waren. Sie wurden bereits im
Rahmen der ersten dffentlichen Auslegung
vorgebracht und sollen geman den Vorschid-
gen der Verwaltung in der Planung unbe-
ricksichtigt bleiben,

Auf die Stellungnahmen in der Anlage &, Nr.
9 und MNr. 18 wird verwiesen.

Auf die Stellungnahmen in der Anlage 8, Nr.
3, 11,16 wird verwiesen.






eine 2. Brucke auf so engem Raum, zumal
zum Twetenweg in die Innenstadt ohnehin
die Sidonienbriicke erreicht werden muss.

Da der Umflutgraben ein Baudenkmal ist,
muss auch auf seiner Aul3enseite ein ange-
messener Bauabstand nach dem Denkmal-
schutzgesetz eingehalten werden. Das ist ein
wichtiges weiteres Argument dafir, die Plan-
grenze aul3erhalb des Grabens zu setzen

(...).

Tiefgarageneinfahrten unter Griin z.B. mit
Kletterpflanzen, Pergolen u.a. verstecken

Die Festsetzungen fir Tiefgaragen durften zu
einer Zunahme der Tiefgaragen fiih-
ren.(...)zwischen den Hausern darf grauer
Beton die guten Absichten konterkarieren

(...).

Auf die Stellungnahme in der Anlage 8, Nr. 4
(letzter Punkt) wird verwiesen.

Vorschlag der Verwaltung:

Den Anregungen soll nicht gefolgt
werden.

Anregung Nr. 2
Schreiben vom 07.02.2012

Stellungnahme der Verwaltung

Anlagen fur gesundheitliche Zwecke in den
WA-Gebieten ausschlief3en

Der Bebauungsplan sollte aufRer Anlagen fur
Verwaltungen auch Anlagen fur gesundheitli-
che Zwecke ausschlief3en(...), weil diese
dem definierten Ziel der Starkung der Wohn-
nutzung widersprechen.(...)

Tiefgarageneinfahrten unter Griin z.B. mit
Kletterpflanzen, Pergolen u.a. verstecken

VergroRerung der Bebauungsplangrenze, wie
im Wallring Nord und Ost, auch hier tber die
Okerumflut.

Die Anregung bezieht sich nicht auf die ge-
kennzeichneten Anderungen und Ergéanzun-
gen, die Thema der zweiten 6ffentlichen Aus-
legung waren. Sie wurde bereits im Rahmen
der ersten offentlichen Auslegung vorge-
bracht und soll gem&R dem Vorschlag der
Verwaltung in der Planung unbericksichtigt
bleiben. Auf die Anlage 8, Nr. 4, 8, 9 wird
verwiesen.

Auf die Stellungnahme in der Anlage 8, Nr. 4
(letzter Punkt) wird verwiesen.

Auf die Stellungnahmen in der Anlage 8, Nr.
9 und Nr. 18 wird verwiesen.

Vorschlag der Verwaltung:

Den Anregungen soll nicht gefolgt
werden.
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Eehandlung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher

Eelange

Die Beteiligung gemaB § 4 (2) BauGB fand in der Zeit vom 21.10 2011 bis zum

21.11.2011 statt.

Yon insgesamt 16 angeschriebenen Behdrden, haben sich 9 gemeldet. Anregungen

wurden nur von 3 Behdrden geduBert.

Zustimmende Stellungnahmen oder Schreiben die keine Bedenken enthalten, wer-

den nicht wiedergegeben.

Stellungnahme Nr. 1

Schreiben vom 08.11.2011

des Stadtheimatpflegers Innenstadt
Herrn Arnhold

Stellungnahme der Verwaltung

Ein gravierendes Froblem stellt der Umgang
mif dem ruhenden Verkehr dar. Eine
Favorisierung der Anlage von Tiefgaragen
entsprichf meiner Auffassung nach micht dem
Charakler des Wallnngs. Die bereils vorhan-
denen Tiefgaragen-Zufahrten stellen eing
starke optische Beeinfrachtigung dar. Der fir
den Promenadanring lypische Einblick in die
weitldufigen Privatgdrten wird hier empfingd-
fich durch massive Sichtbefonwdnde wund
zugehdrige technische Einrichiungean gestor,
Das Konfinuum zwischen dffemtlichem Stra-
Benraum und privaten Gronfidchen ist unter-
brochen.

Abschiiefend soll betont werden, dass im
Hahmen emner ganzheillichen Befrachiumg
des Wallrings auch dle nicht im Bebauungs-
plan enthaltenegn, duBeren Uferberaiche des

Das Problem des ruhenden Verkehrs ist im
Beraich des Wallrings bekannt, Eine Unter-
bringung des ruhendan Verkehrs ist auf den
Privatgrundsticken oftmals nur méglich, in-
dem die Gartenbereiche genutzt werden ader
die Promeanadenstralen vollgeparkt™ wer-
den. Grundsatzlich sind die notwendigen
Stellplatze auf dan Grundsticken nachzuweai-
sen. Hinzu tritt in diesem Bereich jedoch
auch ein Teil von gebietstremdem Verkehr,
Dieses Problem kann nicht villig geldst wer-
den. Die Favarisierung won Tiefgaragen, stellt
aber ainen Lisungsansatz dar, wenn die
Tiefgaragen derart angelegt werden, dass sie
die vorhandenen Grinstrukiuren maglichst
wenig stdren. Daher sind Tiefgaragen nur
unter Einhaltung bestimmter Rahmenbeadin-
gungen kinftig zulassig. Sie missen begrint
werden, und die Gesamitbreite fir Zu- und
Austahrten ist auf inggesamt maximal 3 m je
Grundstick begrenzt. Eine weitergehende
Reduzierung wirde die Grundstlickszufahrt
erheblich erschweran. Mit der getroffenen
Festsetzung wird sichergestellt, dass die fu-
fahrten keine optische Dominanz entwickeln,

Der Bereich der Holweadeklinik soll in @inem
separaten Bebauvungsplan behandelt werden,
wenn die Nachnutzung des Klinikgeldndes
konkret ansteht. Die Rahmenbedingungen flr
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westlichen Umflutgrabens in die Uberlegun-
gen einbezogen werden mussen.

die Entwicklung dieses Bereiches werden
sich an den Vorgaben fur den Wallring orien-
tieren.

Vorschlag der Verwaltung:
Den Anregungen soll nicht gefolgt wer-
den.

Stellungnahme Nr. 2
Schreiben vom 17.11.2011
der IHK Braunschweig

Stellungnahme der Verwaltung

Die Bebauungsplanung ist aus dem ,Ge-
samtkonzept ,Wallring“ entwickelt worden, zu
dem wir uns bereits mit Schreiben vom
30.06.2010 geadulert hatten. Seinerzeit hat-
ten wir darauf hingewiesen, dass entlang des
Wallrings auch zahlreiche gewerbliche Nut-
zungen bestehen, die in der Regel nicht als
storend wirken. [...] Seinerzeit hatten wir da-
rum gebeten, diesen Sachverhalt in den wei-
teren Planungen zu bericksichtigen und da-
fur pladiert, die Ausubung nicht stérender
Gewerbenutzungen am Wallring auch kinftig
nicht zu behindern.

Nach Vorlage des o. g. Bebauungsplanes
stellen wir fest, dass dem Wallring generell
ein sehr enges planerisches Korsett angelegt
werden soll, [...]. Ein groRRer Teil der vorhan-
denen Nutzungen - sowohl Wohn- als auch
Gewerbenutzungen - werden dadurch stark
reglementiert. Besonders augenféllig sind in
diesem Zusammenhang die ausgesprochen
eng abgegrenzten Baufelder, die den bauli-
chen Bestand nur ansatzweise bertcksichti-
gen. Zahlreiche Bestandsgeb&aude befinden
sich ganz oder teilweise aul3erhalb der Bau-
felder bzw. innerhalb der nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen oder gar innerhalb der
festgesetzten privaten Grinflachen. All diese
baulichen Nutzungen waren nach Inkrafttre-
ten des Bebauungsplanes praktisch unzulas-
sig und kdnnten somit lediglich einen Be-
standsschutz fur sich beanspruchen. Da aber
ein bloRer Bestandsschutz keine nennens-
werten baulichen Entwicklungen mehr zu-
|asst, stellt er eine nur unzureichende Grund-
lage fur die dauerhafte Existenz der betroffe-
nen Gebaude bzw. Nutzungen dar. [...] Aus
diesem Grunde ist auch aus wirtschaftlicher
Sicht mehr baulicher Entwicklungsspielraum
zu fordern. Unseres Erachtens sollten hierzu
die Baufelder innerhalb des Plangebietes
erkennbar ausgeweitet werden und den ak-
tuellen Geb&udebestand so weit wie moglich
integrieren. Nur auf diese Weise lasst sich fir

Den Charakter des Wallrings zu erhalten, ist
aufgrund seiner besonderen stadtebaulichen
und stadthistorischen Bedeutung wesentli-
ches Planungsziel. In dem Zusammenhang
soll die bestehende Bebauung auf die stra-
Renbegleitenden Abschnitte konzentriert und
entsprechend in den riickwartigen Bereichen
planungsrechtlich eingeschrankt werden.
Bereits im vom VA beschlossenen Gesamt-
konzept wurde festgelegt,
Hinterliegerbebauungen auszuschliel3en, um
den Wallring vor weiteren baulichen Verdich-
tungen zu schiitzen und die vorhandenen
Grinstrukturen zu erhalten. In Anlehnung an
die vorhandene villenartige Bebauung in die-
sem Bereich, wurden einheitliche
Gebaudekubaturen festgesetzt, die sich am
Verlauf der Promenadenstral3en orientieren.

Ein weiteres Planungsziel ist, die Wohnnut-
zungen entlang der Promenaden zu starken.
Dem entsprechend werden Uberwiegend All-
gemeine Wohngebiete festgesetzt. Sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, wie sie vom
Gesetzgeber in Allgemeinen Wohngebieten
nur ausnahmsweise zugelassen werden,
sollen in den Baugebieten WA 1 bis WA 4
ausgeschlossen werden. Dies entspricht der
derzeit noch rechtskréftigen Wallringsatzung.
Nicht storende Handwerksbetriebe, die hin-
gegen vom Gesetzgeber in einem Allgemei-
nen Wohngebiet zun&chst als allgemein zu-
lassig eingestuft werden, sollen in den Bau-
gebieten WA 1 bis WA 4 nur ausnahmsweise
zulassig sein. Es erfolgt also auch hier eine
Beschrankung der Zulassigkeit. Dieses Vor-
gehen fugt sich zum einen in die vom Ge-
setzgeber vorgegebene Nutzungsgliederung
und zum anderen kann sich fir derartige
Nutzungen ein Bedarf aus dem Gebiet her-
aus entwickeln (z.B. Friseursalon).

Es wird nicht verkannt, dass mit den Festset-
zungen das Spektrum mdglicher Nutzungen
sowie die tatsachliche bauliche Nutzungs-
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alle im Plangebiet vorhandenen Nutzungen
eine dauerhafte Perspektive gewéhrleisten.

AbschlieRend merken wir an, dass die ge-
samte Planung offensichtlich sehr stark auf
das historische Vorbild ausgerichtet ist und
demzufolge diverse aktuelle Flachenanspri-
che an den Wallring zurtickgestellt werden.
Insbesondere werden die eingangs erwahn-
ten wirtschaftlichen Flachenanspriiche der
als vorrangig definierten Wohnfunktion deut-
lich untergeordnet. Angesichts der besonde-
ren Standortgunst des Wallrings insbesonde-
re flr das Dienstleistungsgewerbe ist diese
Unterordnung aus wirtschaftlicher Sicht zu
bedauern. Fir fragwirdig halten wir in die-
sem Zusammenhang auch, dass in den All-
gemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4
»sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe*”
ausgeschlossen werden (Textfestsetzung |
2.3), wahrend ,nicht stérende Handwerksbe-
triebe” ausnahmsweise zulassig sein sollen
(Textfestsetzung | 2.1). Nach unserer Auffas-
sung sollten nicht stérend wirkende Nutzun-
gen im Plangebiet - unabhangig davon, ob
sie dem Handwerk oder dem sonstigen Ge-
werbe zuzurechnen sind - gleichermalf3en
ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.

madglichkeit eingeschrankt und in Teilen eine
Beschrankung auf den baulichen Bestands-
schutz vorgenommen wird. Vor dem Hinter-
grund der hohen stadtebaulichen Bedeutung,
die dem Wallringbereich fur die Gesamtstadt
beigemessen wird, erscheint eine solche
Reglementierung jedoch gerechtfertigt. Ge-
rade die in der Vergangenheit teilweise statt-
gefundene Entwicklung mit einer zunehmen-
den Anzahl von gewerblichen Nutzungen
einerseits und einer erkennbaren baulichen
Verdichtung anderseits hat die Planungsbe-
strebungen hier ausgelost. Ziel ist die per-
spektivische Ruckfuhrung des Wallringberei-
ches zu einer starkeren Konzentration auf die
Wohnnutzung und zu einer baulichen Dichte
am historischen Bestand orientiert. Zur Um-
setzung dieser Ziele sind die getroffenen
Festsetzungen erforderlich. Gewerbliche
Nutzungen sollen sich in Zukunft starker in
der Innenstadt entwickeln.

Auch innerhalb des baulichen Bestands-
schutzes ist die Nutzung der vorhandenen
Gebéudesubstanz angemessen maoglich. Erst
mit grundlegenden Veranderungen tber den
Bestandsschutz hinaus greifen die getroffe-
nen Festsetzungen. Einschréankungen, die
dann im Einzelfall gegenuber den Eigentu-
mern restriktiv wirken, tragen dann aber in
jedem Fall zur Gesamtaufwertung des Plan-
gebietes bei.

Vorschlag der Verwaltung:
Den Anregungen soll nicht gefolgt wer-
den.

Stellungnahme Nr. 3
Schreiben vom 17.11.2011
der BS Netz

Stellungnahme der Verwaltung

Die BS Netz weist auf den Verlauf einer Gas-
hochdruckleitung DN 300 hin, die entlang der
Straf3en Petritorwall, Hohetorwall und
Wilhelmitorwall durch das Planungsgebiet
verlauft.

Die Leitung verlauft im Bereich der festge-
setzten offentlichen Flachen und bedarf da-
her keiner weitergehender Festsetzungen im
Bebauungsplan. Der Hinweis wird in die Be-
grindung aufgenommen.

Vorschlag der Verwaltung:
Der Anregung soll gefolgt werden.
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