Anlage 4

Stadt % Braunschweig

Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift

Im grofen Raffkampe

LA 33

Textliche Festsetzungen und Hinweise

A Stéadtebau
gemaR § 1 a und § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung

2.

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

Nr. 1: Wohngebaude,

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

Nr. 3: Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind folgen-
de Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuléssig:

Nr. 1: Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Nr. 2: sonstige nicht stdrende Gewerbebetrie-
be,

Nr. 3: Anlagen fir Verwaltungen.
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 werden die

Ausnahmen gemalR § 4 Abs. 3 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Bezugspunkte der Hohenangaben

Bezugspunkt fir Hohenangaben ist die H6hen-
lage der nachstgelegenen o6ffentlichen Ver-
kehrsflache oder nachstgelegenen privaten
Verkehrsflache an dem Punkt auf der Strafl3en-
begrenzungslinie, der der Mitte der stralenzu-
gewandten Gebaudeseite am nachsten liegt.

Steigt oder fallt das Gelande vom Bezugspunkt
zur Mitte der straBenseitigen Gebaudeseite, so
ist die Hohe des Bezugspunktes um das Maf3
der natlrlichen Steigung oder des Gefélles zu
verandern.

Il Uberbaubare Grundstiicksflachen

In den Allgemeinen Wohngebieten dirfen die Bau-
grenzen durch Gebaudeteile im Sinne von § 5 Abs. 3
NBauO bis zu einer Tiefe von 1,5 m auf maximal der
Halfte der jeweiligen Fassadenseite iberschritten
werden.

IV Stellplatze und Garagen

Maf der baulichen Nutzung, H6he baulicher
Anlagen

Trauf- und Firsthdhen

In den Allgemeinen Wohngebieten diirfen Ge-
b&aude eine Traufhdhe von 6,5 m sowie eine
Firsthbhe von 10,0 m Giber dem Bezugspunkt
nicht tiberschreiten. Geb&aude mit Flachdach
durfen die festgesetzte maximale Traufhdhe
nicht tberschreiten

First im Sinne dieser Festsetzungen ist die obe-
re Begrenzungskante der Dachflachen. Traufe
im Sinne dieser Festsetzungen ist die Schnittli-
nie der AuRenflachen von AufRenwand und
Dachhaut.

1. Je Grundstlick ist nur eine Ein- und Ausfahrt in
einer Breite von maximal 4,0 m zul&ssig.

Ausnahmsweise kann im Einzelfall hiervon ab-
gewichen werden, wenn auf einem nicht weiter
unterteilten Grundstiick ein Doppelhaus oder
eine Reihenhausgruppe (je Doppel-
haus/Reihenhaus ein separater Eingang) errich-
tet werden soll. Dabei ist je Doppelhaushalfte/je
Reihenhaus nur maximal eine Ein- und Ausfahrt
zulassig.

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

3. Langs- und Riickseiten von Garagen und offe-
nen Garagen (Carports) mussen einen Abstand
von mindestens 1,0 m zu offentlichen Flachen
einhalten. Soweit sie weniger als 3,0 m Abstand
zu offentlichen Flachen einhalten, sind diese
Abstandsflachen und die Wandseiten auf der
der offentlichen Flache zugewandten Seite voll-
sténdig einzugrunen (Flachenbegrinung mit
Strauchern und/oder Hecken, Begriinung von
Wandseiten mit Kletterpflanzen).
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Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

In den Allgemeinen Wohngebieten sind bei
Errichtung und Anderung von Geb&uden passi-
ve SchallschutzmafRnahmen nach den Bestim-
mungen fir die im Bebauungsplan festgesetz-
ten Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109
LSchallschutz im Hochbau“ und geman

VDI 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen” durchzufiihren.

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

i

Grinordnung

2.1

2.2

Private Flachen

Gemeinschaftsgaragen und Stellplatzanlagen
fur jeweils mindestens 6 Pkw sind mit einer
0,80 m bis 1,20 m hohen Anpflanzung oder
Schnitthecke aus Laubgeholzen einzugriinen.

Auf Stellplatzanlagen mit mindestens 6 Stell-
platzen ist je angefangene 6 Stellplatze zusatz-
lich ein mindestens mittelkroniger Laubbaum zu
pflanzen.

Offentliche Flachen

In den festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen (Planstra3en A bis E) sind insgesamt
mindestens 50 Stiick mittel- bis kleinkronige
Laubbaume zu pflanzen. Die zeichnerisch fest-
gesetzten Baumstandorte sind hierauf anre-
chenbar.

Die offentlichen Griinflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage” sind tiberwiegend land-
schaftlich mit Wiesenflachen und Gehdlzpflan-
zungen zu gestalten. Die Integration von Spiel-
angeboten sowie Mdblierungen zum Aufenthalt
ist zulassig. Darliber hinaus sind auf den ge-
kennzeichneten Teilflachen folgende Merkmale
umzusetzen:

Teilflache [ 1 |ist als Obstwiese mit mindestens
10 Obstbaumen herzustellen.

Teilflache | 2 | ist als Ortsrandgrin mit Wiesen-
flachen, Heckenstrukturen und Einzelbaumen
unter Verwendung heimischer Arten naturnah
zu gestalten und extensiv zu pflegen.

Teilflache | 3 |ist entlang der Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,OPNV-Trasse*
mit Baumpflanzungen zu gestalten. Es sind
mindestens 25 Stiick mindestens mittelkronige
Laubbdume zu pflanzen.

Teilflache ist platzartig fir die Erlebbarkeit
des Ausblicks auf die Stadtsilhouette von
Braunschweig zu gestalten.

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

In Teilflache | 5] sind von der Straf3e Lammer
Busch zu den Planstraen B, C, D und E Wege
als Zufahrten fir Einsatzfahrzeuge der Feuer-
wehr und sonstige Rettungsfahrzeuge zulassig.

Offentliche und private Flachen

Fur die anzupflanzenden Baume auf 6ffentli-
chen Verkehrsflachen und privaten Stellplatzan-
lagen ist je Baum eine offene Vegetationsflache
von in der Regel 2,00 m Breite und 9 m2 Flache
vorzusehen. Die Flachen sind dauerhaft zu be-
grinen und nachhaltig gegen Uberfahren zu
schitzen.

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

Die offentlichen Griunflachen sind spéatestens
zwei Jahre nach Beginn der ErschlieRungsar-
beiten herzustellen und innerhalb von zwei Jah-
ren fertigzustellen. Die Anpflanzungen auf den
offentlichen Verkehrsflachen sind spétestens in
der néchstfolgenden Pflanzperiode nach Ab-
nahme der Verkehrsflachen durchzufihren und
fertigzustellen. Bei Bildung von Bauabschnitten
ist diese Festsetzung analog anzuwenden.

Die festgesetzten Anpflanzungen auf privaten
Flachen missen spétestens ein Jahr nach In-
gebrauchnahme der baulichen Anlagen fertig-
gestellt sein.

Die Anpflanzungen und sonstigen Begriinungen
auf offentlichen Flachen sind mit einer zweijah-
rigen Entwicklungspflege im Anschluss an die
Fertigstellungspflege herzustellen.

Die festgesetzten Anpflanzungen und Begrii-
nungen sind fachgerecht auszufiihren, dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Vil

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(Geltungsbereiche B, C und D), Zuordnung

Die im Geltungsbereich B festgesetzten Flachen
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sind durch folgende MafRnahmen naturnah zu
entwickeln:

- In einer 30,0 m breiten Zone angrenzend an
den Lammer Graben sind arten- und struk-
turreiche, zum Teil feuchte Ruderalfluren
durch Aufgabe der bisherigen Nutzung zu
entwickeln. Die Flachen sind gehélzfrei zu
halten (Mahd mindestens einmal alle drei
Jahre und maximal einmal alle zwei Jahre).

- Anlage eines mindestens 1.200 m2 grof3en
Feldgeholzes aus standortheimischen Arten.
Die Pflanzung ist mindestens mit Forstquali-
tat nach forstlichen Standards durchzufih-
ren.
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- Pflanzung von mindestens 15 Stiick grof3-
kronigen Laubbdumen in aufgelockerter
Gruppierung. Es sind standortheimische Ar-
ten zu verwenden. Die Baume sind als
Hochstdmme mit Stammumfang 14 bis
16 cm mit dauerhaftem Verbissschutz zu
pflanzen.

- Die Ubrigen Flachen sind durch Ansaat mit
einer artenreichen, an den Standort ange-
passten Krauter-/Grasermischung zu Grin-
land zu entwickeln. Eine extensive Bewirt-
schaftung als Weide oder Mahwiese ist zu-
lassig.

Die Geholzpflanzungen sind auf3erhalb des
Niedermoorkdrpers in den nérdlichen Teilberei-
chen der Flache anzuordnen. Das Feldgehdlz
ist mit einer funfjahrigen, Griinland- und Baum-
pflanzungen sind mit einer zweijahrigen Ent-
wicklungspflege im Anschluss an die Fertigstel-
lungspflege herzustellen.

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

- Die Flachen sind als Lebensraum fur Offen-
landarten (z.B. Feldhase, Feldlerche) zu ge-
stalten (Extensivbrache, einzelne Ge-
holzstrukturen).

Die im Geltungsbereich D festgesetzten Fla-
chen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind durch folgende MalRnahmen
als Lebensraum fiir den Feldhamster naturnah
zu entwickeln:

- Extensive Bewirtschaftung der Ackerflachen
unter Berlicksichtigung der Lebensrauman-
spriiche des Feldhamsters, wie z.B. Um-
bruch jedes zweite Jahr im Fruhjahr, Ver-
wendung von Saatgut fur bedrohte Arten der
Feldflur, Anbau von Sommer- und Winterge-
treide sowie von Luzernen,

- Anlage von Ackerrandstreifen.

Die MalRnahmen in den Geltungsbereichen B

und C sind spatestens drei Jahre nach Beginn
der ErschlieBungsarbeiten durchzufuhren und
innerhalb von zwei Jahren fertigzustellen.

Die MaRnahmen im Geltungsbereich D sowie
die Umsetzung der Feldhamster auf die ent-
sprechend vorbereitete Umsetzungsflache im
Geltungsbereich D sind vor Beginn der Er-
schlieBungsmaflinahmen bzw. sonstiger erster
BaumalRnahmen durchzufuhren.

Die MaZnahmen in den Geltungsbereichen B, C
und D sind fachgerecht auszufiihren. Die Fla-
chen sind dauerhaft im Sinne der Festsetzun-
gen zu erhalten.

Die im Geltungsbereich A festgesetzten Offent-
lichen Griinflachen [1]und [2] mit den unter
A VI 2.2 getroffenen Festsetzungen zur Herrich-

tung dieser Flachen sowie die unter A VII 1., 2.
und 3. festgesetzten Flachen und MalRnahmen
in den Geltungsbereichen B, C und D dienen im
Sinne des § 1 a BauGB dem Ausgleich von
Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft, die
aufgrund dieses Bebauungsplanes zulassig
sind. Sie werden dem Geltungsbereich A im
Sinne von § 9 Abs. 1 a und § 135 a BauGB wie
folgt zugeordnet:

Allgemeine Wohngebiete: 75,18 %
Offentliche Verkehrsflachen: 24,82 %

VIl Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

® Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der
Anlieger und der Trager der Ver- und Entsorgung.
In Abhangigkeit vom spéateren Bebauungskonzept
kénnen Lage und Ausdehnung der Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte ausnahmsweise veréndert
werden.

B Ortliche Bauvorschrift

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

| Geltungsbereich

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

1l Dacher

1. Dachgauben, Zwerchgiebel und Zwerchhduser

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

1.2 Die unter A ll 1 festgesetzten maximalen Trauf-
héhen dirfen fur Zwerchgiebel und Zwerchhau-
ser um max. 1,50 m uberschritten werden.

2. Dachneigung

Die Dachflachen der geneigten Dacher von
Hauptgebauden durfen nur folgende Neigungen
aufweisen:

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

b) bei Pultdachern 10° bis 25°,

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

Diese Festsetzungen zur Dachneigung gelten
nicht fir Dachgauben, Zwerchgiebel und
Zwerchhauser sowie fir Wintergarten, Ein-
gangsiiberdachungen, Windfange und Terras-
senuberdachungen.
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3. Material und Farbe von Dacheindeckungen

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

Dartber hinaus sind zul&ssig:
- Glasdacher und —elemente,

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

- begriinte Dachflachen.

Il Einfriedungen, Sicht- und Windschutzanlagen

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

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

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

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

sig.

IV Einstellplatze

Fur Gebéude mit 1 Wohnung mussen 2 Einstellplatze
je Wohnung hergestellt werden.

Fur Gebaude mit mehr als 1 Wohnung miissen
1,5 Einstellplatze je Wohnung hergestellt werden. Es
ist auf ganze Zahlen aufzurunden.

V  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i.S. von § 80 NBauO handelt, wer
eine Baumafinahme durchfuhrt oder durchfiihren
lasst, die der értlichen Bauvorschrift widerspricht.

C Hinweise
1. Baugrund

Auf Grund der vergleichsweise hohen Grund-
wasserstande und geringen Durchlassigkeit der
Bdden ist mit einem erhdhten Aufwand fur die
Unterkellerung und Trockenhaltung von Gebau-
den zu rechnen. Zur Festlegung der konkreten
MaRnahmen werden Baugrundaufschlisse fir
die einzelnen BaumaRRnahmen empfohlen.

Die Tragfahigkeit ist ausreichend bis gut (siehe
Baugrunduntersuchung vom 28. November
2005).

2. Kampfmittel

Das Plangebiet wurde im 2. Weltkrieg bombar-
diert. Es ist damit zu rechnen, dass im Erdbo-
den Sprengbombenblindganger vorhanden sein
koénnten. Aus Sicherheitsgriinden ist fiir das ge-
samte Plangebiet eine Flachensondierung auf

Sprengbombenblindgéanger (EDV-
Aufzeichnung) und die Aufgrabung von festge-
stellten Verdachtspunkten durchzufiihren.

Am siidlichen Rand des Plangebietes befand
sich im zweiten Weltkrieg eine Flakstellung. Es
ist damit zu rechnen, dass sich die Fundamente
der Flakstellung noch im Boden befinden.

Larmschutz

Zur Umsetzung der textlichen Festsetzungen
AV ,Festsetzungen zum Schutz gegen schad-
liche Umwelteinwirkungen* sind folgende
Grundlagen maf3geblich:

- DINISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei
der Ausbreitung im Freien“, Herausgeber
Deutsches Institut fir Normung, Beuth-
Verlag, Berlin, 1999

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

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

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

Schutzstreifen von Leitungen

Die Art der Bepflanzungen im Schutzbereich
der Leitungstrassen ist mit den jeweiligen Lei-
tungstragern abzustimmen

Ausgleich OPNV-Trasse

Fur die Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,OPNV-Trasse* wurden keine Aus-
gleichsmafRnahmen im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes bzw. gemal § 1 a BauGB fest-
gesetzt. Die Bilanzierung des Eingriffs ist Ge-
genstand des entsprechenden Planfeststel-
lungsverfahrens.

Flachen im Geltungsbereich B

Die MalRnahmen im Geltungsbereich B sind
Bestandteil des Gesamtkonzeptes zur Entwick-
lung der Lammer Graben-Niederung. Anpas-
sungen und weitere MaBhahmen auf den Fla-
chen im Sinne der Gesamtplanung sind zulas-
sig, dienen aber nicht dem Ausgleich dieses
Bebauungsplanes.
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