Stadt Braunschweig 16-02690

Der Oberburgermeister Beschlussvorlage
offentlich

Betreff:

Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift "Okeraue", WT 53;
Stadtgebiet zwischen Okeraue, Im Kirchkamp und Celler HeerstralRe
(Geltungsbereich A);

Gemarkung Watenbilittel, Flur 3, Flurstiick 84/5 (Geltungsbereich B)

Behandlung der Stellungnahmen, Satzungsbeschluss, Riicknahme
von Teilen des Aufstellungsbeschlusses

Organisationseinheit: Datum:

Dezernat Il 12.09.2016
61 Fachbereich Stadtplanung und Umweltschutz

Beratungsfolge Sitzungstermin Status
Planungs- und Umweltausschuss (Vorberatung) 19.10.2016 @)
Verwaltungsausschuss (Vorberatung) 25.10.2016 N
Rat der Stadt Braunschweig (Entscheidung) 01.11.2016 o]
Beschluss: .

1. Die wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 (2) BauGB sowie der Be

hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 (2) BauGB und gemalf}
§ 4 a (3) BauGB eingegangenen Stellungnahmen sind entsprechend den
Vorschlagen der Verwaltung gemaf den Anlagen 6, 7 und 8 zu behandeln.

2. Der Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift ,,Okeraue®, WT 53, wird in der wahrend
der Sitzung ausgehangten Fassung gemal § 10 (1) BauGB als Satzung
beschlossen.

3. Die zugehoérige Begrindung mit Umweltbericht wird beschlossen.

4. Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Okeraue®, WT 53, vom
8. Juli 2014 wird fir die in Anlage 9 dargestellten Flachen aufgehoben.

Sachverhalt:
Beschlusskompetenz

Die Zustandigkeit des Rates fiir den Satzungsbeschluss ergibt sich aus § 58 (2) Nr. 2
NKomVG.

Aufstellungsbeschluss und Planungsziel

Fir das Stadtgebiet zwischen Okeraue, Im Kirchkamp und Celler Heerstralte hat der
Verwaltungsausschuss der Stadt Braunschweig am 8. Juli 2014 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Okeraue®, WT 53, beschlossen.

Planungsziel ist die Entwicklung eines Wohngebietes. Unter Bertcksichtigung der Belange
von Naturschutz und Hochwasserschutz kann hier in der Nahe des Ortsteilzentrums ein
kleines Wohngebiet in ruhiger und landschaftlich attraktiver Lage entwickelt werden. Es sind



sowohl Grundsttcke fur Einfamilienhduser als auch fur Mehrfamilienhduser vorgesehen.
Erganzend soll die Flache fur ein Jugendzentrum fir die Ortsteile Watenbuttel und
Voélkenrode gesichert werden. Aufgrund der zentralen Lage innerhalb von Watenbiuittel und
der Nahe zu anderen Einrichtungen der sozialen Infrastruktur flir beide Ortsteile
(Grundschule, Kita, Kirche) eignet sich der vorgesehene Standort gut fiir diesen Zweck.

Im Zuge der Planung und deren Umsetzung werden die fir Naturschutz und den
Hochwasserschutz bedeutsamen Flachen im norddstlichen Bereich dauerhaft geschutzt und
entwickelt.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Verfahren zur 114. Anderung des
Flachennutzungsplans durchgefuhrt.

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (2)
BauGB, und sonstiger Stellen

Diese Beteiligung wurde in der Zeit vom 17. Februar 2016 bis 31. Marz 2016 durchgefihrt.
Die eingegangenen Stellungnahmen sind in der Anlage 6 aufgefuhrt und mit einer
Stellungnahme und einem Vorschlag der Verwaltung versehen.

Die Landwirtschaftskammer verweist auf den landwirtschaftlichen Betrieb Am Grasplatz 4,
dessen Geruchsemissionen und Anforderungen an die ErschlieBung. Diese Belange sind in
der Planung bertcksichtigt worden.

Der Heimatpfleger von Watenbttel weist darauf hin, dass die geplante Feuerwehrzufahrt,
die von der Celler HeerstralRe aus tUber den Wirtschaftsweg der Feldmarksinteressentschaft
Watenbuittel in das Wohngebiet geflihrt werden soll, im gesetzlich festgelegten
Uberschwemmungsgebiet liegt. Zu dieser Notzufahrt gibt es keine Alternative, da alle
Flachen Richtung Celler Heerstralie baulich genutzt werden. Das Risiko, dass gleichzeitig
eine Vollsperrung der StraRe Okeraue bzw. der Planstralie A, eine Uberschwemmung in
relevantem Umfang und ein Einsatzfall eintreten, wird insgesamt als gering eingeschatzt. Die
Feuerwehr stimmt der vorgeschlagenen Lésung deshalb zu.

Erneute Beteiligung der Behorden gemaR § 4 a (3) BauGB

Diese Beteiligung wurde in der Zeit vom 6. Mai 2016 bis 9. Juni 2016 durchgeflhrt. Die
eingegangenen Stellungnahmen sind in der Anlage 7 aufgefihrt und mit einer
Stellungnahme und einem Vorschlag der Verwaltung versehen.

Die Beteiligung betraf die zusatzlichen Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Geltungsbereich B).

Seitens der Landwirtschaftskammer und des Landvolkes werden grundsatzliche Belange der
Landwirtschaft aufgeflihrt.

Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 (2) BauGB

Am 14. Juni 2016 wurde die offentliche Auslegung vom Verwaltungsausschuss beschlossen
und in der Zeit vom 6. Juli 2016 bis 8. August 2016 durchgefuhrt. Die eingegangenen
Stellungnahmen sind in der Anlage 8 aufgefiihrt und mit einer Stellungnahme und einem
Vorschlag der Verwaltung versehen.

In den Stellungnahmen werden im Wesentlichen folgende Themen genannt:

. Festsetzung maximaler GrundstlicksgrofRen )
. Reduzierung der Grundflachenzahl und Reduzierung der Uberschreitungsmaoglichkeit
. Festsetzung der Flachdachbegriinung von Hauptgebauden

. Festsetzung einer Baumpflanzung in privaten Hausgarten



. Bertcksichtigung der ,Verordnung Uber das Bodenplanungsgebiet Okeraue*
(Schwermetallbelastung)
. Verbesserung der ErschlieRung Okeraue/Am Grasplatz

Plandnderungen nach dem Auslegungsbeschluss

Der Bebauungsplan wurde nach dem Auslegungsbeschluss nicht geandert. Die Hinweise
wurden um einen Hinweis zum Bodenplanungsgebiet erganzt (Anlage 4). Die Begrindung
wurde zu den Themen Bodenplanungsgebiet und stadtebaulicher Vertrag erganzt
(Anlage 5). Diese Erganzungen sind in den Anlagen markiert.

Teilweise Aufhebung des Aufstellungsbeschusses

Der Aufstellungsbeschluss umfasst Flachen, die im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan
nicht mehr bendtigt werden. Die Verwaltung schlagt vor, den Aufstellungsbeschluss fur diese
Flachen, wie in Anlage 9 dargestellt, aufzuheben.

Empfehlung

Die Verwaltung empfiehlt, die in den Anlagen 6, 7 und 8 aufgefiihrten Stellungnahmen den
Vorschlagen der Verwaltung entsprechend zu behandeln und den Bebauungsplan mit
ortlicher Bauvorschrift ,Okeraue®, WT 53, als Satzung sowie die Begrindung mit
Umweltbericht zu beschlieRen.

Leuer

Anlage/n:

Anlage 1: Ubersichtskarte ber die Geltungsbereiche A und B
Anlage 2: Nutzungsbeispiel

Anlage 3 a:  Zeichnerische Festsetzungen, Geltungsbereich A
Anlage 3b  Zeichnerische Festsetzungen, Geltungsbereich B
Anlage 3 c:  Planzeichenerklarung

Anlage 4. Textliche Festsetzungen und Hinweise

Anlage 5: Begrindung mit Umweltbericht

Anlage 6: Behandlung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behérden gemaf
§ 4 (2) BauGB und sonstiger Stellen

Anlage 7: Behandlung der Stellungnahmen aus der erneuten Beteiligung der Behdrden
gemal § 4 a (3) BauGB

Anlage 8: Behandlung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit geméan

§ 3 (2) BauGB
Anlage 9: Rucknahme des Aufstellungsbeschlusses



Stadt % Braunschweig Anlage 1

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Okeraue WT 53

Ubersichtskarte Geltungsbereiche A und B
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Amtlicher Stadtplan der Stadt Braunschweig
© StadtBraunschweig Abteilung Geoinformation MafRstab ca. 1:20 000



Stadt % Braunschweig

Anlage 2

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Okeraue WT 53

Nutzungsbeispiel, 10. August 2016, § 10 (1) BauGB
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Stadtgrundkarte” der Stadt Braunschweig, erstellt auf Grundlage der Liegenschaftskarte?
1@ Stadt Braunschweig Abteilung Geoinformation

Vorgelegt von:
“ Planungsbiiro Warnecke
2@ LOLN e wesen Wendentorwall 19, 38100 Braunschweig




Stadt % Braunschweig Anlage 3a

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Okeraue WT 53
Zeichnerische Festsetzungen, 10. August 2016, § 10 (1) BauGB
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Stadtgrundkarte” der Stadt Braunschweig, erstellt auf Grundlage der Liegenschaftskarte?

1@ Stadt Braunschweig Abteilung Geoinformation Vorgelegt von:

“ Planungsbiiro Warnecke
2@ LOLN e wesen Wendentorwall 19, 38100 Braunschweig




Stadt % Braunschweig Anlage 3b

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Okeraue WT 53
Zeichnerische Festsetzungen Geltungsbereich B, 10. August 2016, § 10 (1) BauGB
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Stadtgrundkarte® der Stadt Braunschweig, erstellt auf Grundlage der Liegenschaftskarte®
1@ StadtBraunschweig Abteilung Geoinformation

2@ “ LGN  Landesmt fur Geolnformation




Stadt % Braunschweig

Bebauungsplan mit drtlicher Bauvorschrift
Okeraue

Anlage 4

WT 53

Textliche Festsetzungen und Hinweise

A Stadtebau
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gemaR § 1 a und § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung

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 stérenden Hand-
werksbetriebe,

. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

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

Nr. 1:
Nr. 2:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be,

Nr. 3: Anlagen fur Verwaltungen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 dirfen Ge-
b&aude eine Traufhéhe von 6,5 m sowie eine
Firsthéhe von 10,0 m Gber dem Bezugspunkt
nicht Gberschreiten. Gebaude mit Flachdach
durfen eine Hohe (Oberkante Dach) von 10,0 m
nicht Uberschreiten.

First im Sinne dieser Festsetzungen ist die
obere Begrenzungskante der Dachflachen.
Traufe im Sinne dieser Festsetzungen ist die
Schnittlinie der AuRenflachen von AuRenwand
und Dachhaut.

Bezugspunkte der H6henangaben

Bezugspunkt fiir Hohenangaben ist die Hohen-
lage der néchstgelegenen o6ffentlichen Ver-
kehrsflache oder nachstgelegenen privaten
Verkehrsflache an dem Punkt auf der Stral3en-
begrenzungslinie, der der Mitte der straenzu-
gewandten Gebaudeseite am nachsten liegt.

Steigt oder fallt das Gelande vom Bezugspunkt
zur Mitte der stral3enseitigen Geb&udeseite, so
ist die Hohe des Bezugspunktes um das Maf3
der natirlichen Steigung oder des Geféalles zu
verandern.

Im den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 Ml

Uberbaubare Grundstiicksflachen

und WA 3 werden die Ausnahmen gemaR § 4
Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau- 1.
ungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung, H6he baulicher
Anlagen. Anzahl der Wohneinheiten

1.2

Trauf- und Firsthdhen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 2 dirfen Gebé&ude eine Traufhdhe von

4,5 m sowie eine Firsthdhe von 9,0 m Uber dem
Bezugspunkt nicht Gberschreiten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sowie auf
der Flache fiir Gemeinbedarf diirfen Gebaude
eine Traufhdhe von 6,5 m sowie eine Firsthohe
von 10,0 m Uber dem Bezugspunkt nicht tiber-
schreiten. Gebaude mit Flachdach dirfen eine
Hohe (Oberkante Dach) von 6,5 m nicht tiber-
schreiten.

In den Allgemeinen Wohngebieten diirfen die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Ge-
baudeteile im Sinne von § 5 Abs. 3 NBauO
(Eingangsuberdachungen, Hauseingangstrep-
pen, Balkone, sonstige Vorbauten und andere
vorstehende Gebaudeteile) bis zu einer Tiefe
von 1,5 m auf maximal ein Drittel der jeweiligen
Fassadenseite Uberschritten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind zwi-
schen den riickwartigen beiden Baugrenzen nur
Terrassen, Terrasseniiberdachungen sowie
Wintergarten mit einer Hohe von maximal

3,50 m zulassig.

Bebauungsplan ,Okeraue”, WT 53
Hinweis: Es gilt die BauNVO 1990/2013

Vorgelegt von:

Planungsbiro Warnecke
Wendentorwall 19, 38100 Braunschweig

Textliche Festsetzungen, Stand: 10.08.2016
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB



Stellplatze und Garagen

Je Grundstiick ist nur eine Ein- und Ausfahrt in
einer Breite von maximal 4,0 m zulassig.

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

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

Langs- und Rickseiten von Garagen und offe-
nen Garagen (Carports) miissen einen Abstand
von mindestens 1,0 m zu 6ffentlichen Flachen
einhalten. Soweit sie weniger als 3,0 m Abstand
zu 6ffentlichen Flachen einhalten, sind diese
Abstandsflachen und die Wandseiten auf der
der offentlichen Flache zugewandten Seite voll-
standig einzugrunen (Flachenbegriinung mit
Strauchern und/oder Hecken mit einer Hohe
von mindestens 1,2 m, Begriinung von Wand-
seiten mit Kletterpflanzen).

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

In den Allgemeinen Wohngebieten sind bei
Errichtung und Anderung von Geb&auden passi-
ve Schallschutzmaf3nahmen nach den Bestim-
mungen fir die im Bebauungsplan festgesetz-
ten Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109
~Schallschutz im Hochbau“ und geméan VDI
2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen® durchzuftihren.

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.

VI

Grinordnung

1.2

Private Flachen: Allgemeine Wohngebiete

Stellplatzanlagen fiir jeweils mindestens

sechs Pkw sind mit einer 0,80 m bis 1,20 m ho-
hen freiwachsenden Hecke oder einer Schnitt-
hecke aus Laubgehélzen innerhalb einer min-
destens 1,5 m breiten Pflanzflache einzugrii-
nen.

Auf Stellplatzanlagen mit mindestens 6 Stell-
platzen ist je angefangene sechs Stellplatze zu-
satzlich ein mindestens mittelkroniger Laub-
baum in die Anlage integriert zu pflanzen.
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2.1

2.2

3.2

3.3

4.2

4.3

Entlang der suddstlichen Baugrenze und der
Grenze des Geltungsbereiches A, parallel zu
den Grundstiicken Im Kirchkamp 1 B bis 7, dir-
fen Gehdlze eine Hohe von 3,0 m nicht Gber-
schreiten.

Private Flachen: Private Griinflache mit der
Zweckbestimmung Garten

Auf der Flache fur Anpflanzungen ist eine
Strauch - Baumhecke entsprechend A VII 1.1
aus standortheimischen Gehdlzen anzulegen.
Je 100 m? Flache ist innerhalb dieses Pflanz-
streifens ein mittelkroniger Laubbaum zu pflan-
zen. Vorhandene Baume kénnen auf diese An-
zahl angerechnet werden.

Bauliche Nebenanlagen sind nur zuléssig, so-
weit sie der Zweckbestimmung Garten dienen
Sie sind nur bis zu einer Grundflache von ma-
ximal 15 m2 und einer H6he von maximal 3,0 m
zulassig.

Offentliche Flachen

In den festgesetzten odffentlichen Verkehrs-
flachen (PlanstraBen A bis C) sind insgesamt
mindestens 10 Stiick mittelkronige Laubbaume
zu pflanzen.

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage ist landschaftlich mit
Landschaftsrasenflachen und Gehélzpflanzun-
gen zu gestalten und extensiv zu pflegen. In-
nerhalb der Griinflache ist ein 2,5 m breiter
Weg mit wassergebundener Wegedecke zulés-
sig. Die Uber diese Wegeflache hinausgehen-
den, mit einem Fahrrecht zugunsten der Feu-
erwehr belegten Flachen sind mit Schotterrasen
herzustellen.

In der 6ffentlichen Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage ist auf der Flache fir An-
pflanzungen eine Strauch - Baumhecke aus
standortheimischen Gehélzen entsprechend

A VIl 1.1 anzulegen. Je 100 m? Flache ist in-
nerhalb dieses Pflanzstreifens ein mittelkroniger
Laubbaum zu pflanzen. Vorhandene Baume
koénnen auf diese Anzahl angerechnet werden.

Offentliche und private Fléchen

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 m? Flache
vorzusehen. Die Flachen sind dauerhaft zu be-
grunen und nachhaltig gegen Uberfahren zu
schitzen.

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

Die offentliche Griinflache ist spatestens zwei
Jahre nach Beginn der ErschlieRungsarbeiten
herzustellen und innerhalb von zwei Jahren fer-
tig zu stellen. Die Anpflanzungen auf den 6ffent-
lichen Verkehrsflachen sind spéatestens in der

Bebauungsplan ,Okeraue”, WT 53
Hinweis: Es gilt die BauNVO 1990/2013

Textliche Festsetzungen, Stand: 10.08.2016
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB



—-3-

nachstfolgenden Pflanzperiode nach Abnahme
der Verkehrsflachen durchzufiihren und fertig
zu stellen.

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

4.4 Die Anpflanzungen und sonstigen Begriinungen
auf offentlichen Flachen sowie auf den Flachen
fir Anpflanzungen sind mit einer zweijahrigen
Entwicklungspflege im Anschluss an die Fertig-
stellungspflege herzustellen.

4.5 Die festgesetzten Anpflanzungen und Begri-
nungen sind fachgerecht auszufihren, dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Die Kronen bestehender und als Hochstamm
neu gepflanzter Baume sind dauerhaft in ihrem
natirlichen Habitus zu erhalten und entspre-
chend zu pflegen.

5.  Bindung fir die Erhaltung von Baumen

Der zeichnerisch zum Erhalt festgesetzte Baum
ist bis zu seinem natirlichen Abgang zu erhal-
ten und fachgerecht zu pflegen. Bauliche MafR3-
nahmen jeder Art sowie Bodenverdichtungen
sind im um zwei Meter erweiterten Kronenbe-
reich unzuléssig.

VIl MalRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft;
Zuordnung

1. Dieim Geltungsbereich A festgesetzten Fla-
chen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind durch folgende MaRnahmen
naturnah zu entwickeln:

1.1 Innerhalb der Flache fur Anpflanzungen ist auf
ca. 1.450 m2 eine Strauch - Baumhecke aus
standortheimischen Arten anzulegen. Die
Pflanzung erfolgt vierreihig mit einem Pflanzab-
stand von 1,5 x 1,5 m. Der Anteil an Heistern
betragt 10-15 %. Je 100 m? Flache ist innerhalb
dieses Pflanzstreifens ein mittelkroniger Laub-
baum als Hochstamm zu pflanzen. Zugange
von und zu den Allgemeinen Wohngebieten
sind unzulassig.

1.2 Auf einer ca. 7.480 m2 grol3en Flache ist eine
Obstwiese anzulegen. Darauf sind insgesamt
40 Obstbaume in lockeren Gruppen anzupflan-
zen. Als Pflanzqualitat sind Hochstamme mit
Stammumfang 10 bis 12 cm zu verwenden.

1.3 Die bestehenden Grinland- und Ruderalflachen
sind durch extensive Pflege/ Mahd zu extensi-
vem Griinland zu entwickeln.

1.4 Die bestehenden Ackerflachen sind durch An-
saat mit einer artenreichen, an den Standort
angepassten Krauter-/ Gradsermischung zu ex-
tensivem Grinland zu entwickeln.
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Eine extensive Bewirtschaftung der Flachen als
Weide oder Mahwiese ist zulassig.

Die im Geltungsbereich B festgesetzten Fl&-
chen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind durch folgende Mal3hahmen
naturnah zu entwickeln:

Entlang der Celler Heerstral3e ist eine dreireihi-
ge Strauchhecke aus standortheimischen
Laubgeholzen mit einem Pflanzabstand von
1,5 x 1,5 m zu pflanzen. Auf der Ubrigen Flache
ist eine Streuobstwiese mit 30 Obstbaumen an-
zulegen. Das Grunland ist zu sonstigem meso-
philem Griinland zu entwickeln.

Die MalRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft sind spétestens zwei Jahre nach Beginn
der ErschlieRungsarbeiten herzustellen.

Fir die festgesetzten Pflanzungen sind folgen-
de Pflanzqualitaten vorzusehen:

Laubbaume: Hochstdamme, Stammumfang 16-
18 cm, gemessen in 1 m Hohe;

Heister: Wurzelware, mind. 3 x verpflanzt, 100-
125 cm;

Sonstige Strauchpflanzungen: Wurzelware,
mind. 2 x verpflanzt, 60-100 cm;

Obstbaume: Hochstamme, Stammumfang 10-
12 cm, gemessen in 1 m Hohe.

Die festgesetzten Gehélzpflanzungen und
Grunlandflachen sind fachgerecht mit einer
dreijahrigen Entwicklungspflege im Anschluss
an die Fertigstellungspflege herzustellen und
dauerhaft im Sinne der Festsetzung zu erhal-
ten. Die Kronen als Hochstamm gepflanzter
B&aume sind dauerhaft in ihrem natirlichen Ha-
bitus zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.

Die unter A VII 1. und 2. festgesetzten Flachen
und MaRnahmen dienen im Sinnedes § 1 a
BauGB dem Ausgleich von Eingriffen in Boden,
Natur und Landschaft, die aufgrund dieses Be-
bauungsplanes zuldssig sind. Sie werden dem
Geltungsbereich im Sinne von 8 9 Abs. 1 a und
§ 135 a BauGB wie folgt zugeordnet:

Allgemeine Wohngebiete:

WA 1/WA2: 21,00 %
WA 3 /WA 4: 57,10 %
Flache fur Gemeinbedarf: 2,86 %
Flache mit besonderem

Nutzungszweck: 3,17 %
Offentliche Verkehrsflachen: 15,87 %

VIl

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Leitungsrecht zugunsten der Stadtentwasse-
rung. Gehdlze dirfen eine Héhe von 3,0 m nicht
Uberschreiten.

Leitungsrecht zugunsten der privaten Regen-
wasserentsorgung der Physikalisch-
Technischen Bundesanstalt (PTB).
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® Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger und der Trager der Ver- und Entsor-
gung. In Abh&ngigkeit vom spéateren Bebau-
ungskonzept kénnen Lage und Ausdehnung der
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ausnahmswei-
se verandert werden.

@  Fahrrecht zugunsten der Feuerwehr.

B Ortliche Bauvorschrift

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

Dariiber hinaus sind zulassig:

- Glasdacher und -elemente,

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

- begriinte Dachflachen.

3.2 Flachdacher von Garagenanlagen ab jeweils
sechs Garagen sind mit einer mindestens ex-
tensiven Dachbegriinung zu versehen.

Il Einfriedungen, Sicht- und Windschutzanlagen

| 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, zulassig.

1.2 Die unter A ll 1 festgesetzten maximalen Trauf-
héhen dirfen fur Zwerchgiebel und Zwerchhéau-
ser um maximal 1,5 m uberschritten werden.

2. Dachneigung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 2 sind fur die Dachflachen von Hauptge-
bauden nur Satteldacher und Kriuppelwalmda-
cher mit Dachneigungen zwischen 20° und 45°
zuléssig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und
WA 4 dirfen die Dachflachen der geneigten
Dacher von Hauptgebauden folgende Neigun-
gen aufweisen:

a) Dbei Satteldachern und Dachern mit Krtip-
pelwalm 20° bis 45°,

b)  bei Pultdachern 6° bis 25°,

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

d) bei Flachdachern 0° bis 6°.

Diese Festsetzungen zur Dachneigung gelten
nicht fur Dachgauben, Zwerchgiebel und
Zwerchh@user sowie fir Wintergérten, Ein-
gangsuberdachungen, Windfange und Terras-
senuiberdachungen.

3. Material und Farbe von Dacheindeckungen

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

1. Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen
und 6ffentlichen Grinflachen sind nur wie folgt
zulassig:

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

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

2. Sicht- und Windschutzanlagen sind auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen unzulas-

sig.

IV Einstellplatze

1.  Fdr freistehende Einfamilienhauser, Doppel-
haushélften und Reihenendh&user missen
2,0 Einstellplatze je Wohnung hergestellt wer-
den. Dabei ist die Anordnung hintereinanderlie-
gender (,gefangener”) Einstellplatze zuléssig.

2. Fur Reihenmittelhduser und Mehrfamilienh&au-
ser missen 1,0 Einstellplatze je Wohnung her-
gestellt werden.

3. Fir Kleinwohnungen unter 40 m2 Wohnflache
und fiir Wohnungen, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung geférdert werden, missen
0,5 Einstellplatze je Wohnung hergestellt wer-
den.

V  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig gem. § 80 Abs. 3 NBauO handelt,
wer eine BaumafRnahme durchfuhrt oder durchfiihren
lasst, die der értlichen Bauvorschrift widerspricht.

C Hinweise
1. Baugrund

Auf Grund der vergleichsweise hohen Grund-
wasserstande und geringen Durchléssigkeit der
Boden ist mit einem erhdhten Aufwand fur die
Unterkellerung und Trockenhaltung von Ge-
bauden zu rechnen. Zur Festlegung der konkre-
ten MaRnahmen werden Baugrundaufschlisse
fur die einzelnen Baumaflinahmen empfohlen.
Fur detaillierte Aussagen zur Baugrundtragfé-
higkeit sind standortbezogene Untersuchungen
mittels Kleinrammbohrungen und Rammsondie-
rungen erforderlich (siehe Baugrunduntersu-
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

chung vom 3. Februar 2015).

Kampfmittel

Die Flachen in den Geltungsbereichen A und B
wurden im Zweiten Weltkrieg bombardiert. Es
ist damit zu rechnen, dass im Erdboden
Kampfmittel vorhanden sein kénnen. Aus Si-
cherheitsgriinden ist vor dem Beginn von Erd-
arbeiten und/oder BaumafRhahmen eine Fla-
chensondierung auf Kampfmittel (EDV- Auf-
zeichnung Gradiometermessung) und die Auf-
grabung von festgestellten Verdachtspunkten
(Bergung Kampfmittel) durchzufiihren.

Larmschutz

Schallausbreitungsberechnungen sind nach der
DIN 1SO 9613-2 fir eine Mittenfrequenz

f = 500 Hz, Bodenfaktor G = 0, meteorologische
Korrektur Cmet = 0 und eine mittlere Quellhéhe
hs = 0,5 m (Giber Gelandeoberkante (GOK)) bei
Mitwindwetterlage unter Anwendung des allge-
meinen Verfahrens gemaR Nr. 7.3.1 anzuferti-
gen.

Die Reflexionen sind bis zur ersten Reflexion zu
bertcksichtigen.

Fur die Immissionshéhe ist fir das Erdgeschoss
eine Héhe von Hio ec = 2 m (GOK), fiir das 1.
Geschoss Hip,g1 = 5,6 m (GOK) und fiur das 2.
Geschoss eine Hohe von Hip g = 8,4 m (GOK)
zu berucksichtigen. Die kritische Immissions-
punkthdhe fir Fassaden liegt bei 8,4 m (2. OG).

Ein rechnerischer Nachweis zur Einhaltung der
Orientierungswerte bzgl. des StralRenverkehrs-
larms ist auf Grundlage der schalltechnischen
Rechenvorschrift RLS-90 ,Richtlinie fur den
Larmschutz an StralRen” unter Berlicksichtigung
der vorgenommen Larmminderungsmafnah-
men vorzunehmen.

Ein rechnerischer Nachweis zur Einhaltung der
Orientierungswerte bzgl. des Gewerbe- und An-
lagenlarms ist auf Grundlage der TA Larm
»Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm" unter Berucksichtigung der vorgenom-
men Larmminderungsmafnahmen vorzuneh-
men.

Zur Umsetzung der textlichen Festsetzungen
AV ,Festsetzungen zum Schutz gegen schéadli-
che Umwelteinwirkungen” sind folgende Grund-
lagen mafR3geblich:

— DIN ISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei
der Ausbreitung im Freien", Herausgeber
Deutsches Institut fir Normung, Beuth- Ver-
lag, 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.

Bodenplanungsgebiet

Der Rat der Stadt Braunschweig hat die ,Ver-
ordnung Uber das Bodenplanungsgebiet
Okeraue” beschlossen, die am 14. Dezember
2015 im Amtsblatt der Stadt Braunschweig ver-
offentlicht wurde und am 15. Dezember 2015 in
Kraft getreten ist.

Bezogen auf den Bebauungsplan ,Okeraue®,
WT 53, sind von der Verordnung nur folgende
Flachen betroffen: im Geltungsbereich A die
Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie die private Grinflache mit der
Zweckbestimmung Garten.

Die Verordnung gibt Handlungsempfehlungen,
z.B. fur Kinderspielflachen und Nutzgarten.

Die Verordnung kann auf der Internet-Seite der
Stadt Braunschweig oder bei der Unteren Bo-
denschutzbehdrde eingesehen werden.
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Rechtsgrundlagen - Stand: 17. Februar 2015 -

11

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanZV)

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

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. S. 1274), zu-
letzt geandert durch Artikel 76 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI |
S. 1474)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 421 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

Gesetz Uber die Umweltvertrdglichkeitsprifung (UVPG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015 (BGBI. |
S. 2490)

Niedersdchsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG)

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

Niedersdchsische Bauordnung (NBauO)

in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt geadndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2014 (Nds. GVBI. S. 206)

Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gean-
dert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12. November 2015 (Nds. GVBI
S. 311)

Wasserhaushaltsgesetzt (WHG)

in der Fassung vom 31. Juli 2009 (BGBI. S. 2585), das zuletzt durch Arti-
kel 320 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. S. 1474) geéandert wor-
den ist.
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Bisherige Rechtsverhéltnisse

2.1

2.2

2.3

Regional- und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 und im Regionalen
Raumordnungsprogramm 2008 (RROP 2008) fur den Grof3raum Braun-
schweig ist die Stadt Braunschweig im oberzentralen Verbund mit Wolfsburg
und Salzgitter als Oberzentrum der Region verbindlich festgelegt. Die Sied-
lungsentwicklung ist dabei vorrangig auf das zentralortliche System auszu-
richten, was insbesondere auch fur die Sicherung und Entwicklung von
Wohnstéatten gilt.

Das RROP 2008 stellt den stidwestlichen Bereich des Geltungsbereichs A
als ,vorhandener Siedlungsbereich® dar. Der norddstliche Teil des Geltungs-
bereichs A wird als ,Vorranggebiet Natura 2000%, ,Vorranggebiet Natur und
Landschaft* sowie ,Vorranggebiet Hochwasserschutz” dargestellt. Der nord-
Ostliche Teil des Geltungsbereichs A wird als Grunflache bzw. als Flache fir
Maflnahmen fir Natur und Landschaft festgesetzt. Diese Flachen umfassen
auch das Uberschwemmungsgebiet.

Ferner liegt der Geltungsbereich A innerhalb eines Gebietes, welches im
RROP 2008 als ,Vorbehaltsgebiet Trinkwassergewinnung“ dargestellt ist.
Dieses Gebiet umfasst das Stadtgebiet zwischen der Oker bei Watenbttel,
der westlichen Stadtgrenze, der B 1 und der A 392. Somit sind auch bebaute
Bereiche wie Watenbuittel, Kanzlerfeld, Lamme und tlw. Lehndorf von diesem
Gebiet betroffen. Im Verhaltnis zu diesen gro3flachig bebauten Bereichen ist
die neu hinzukommende Wohnbauflache gering. Sie steht der Entwicklung
eines Trinkwassergewinnungsgebietes nicht entgegen.

Somit ist der Bebauungsplan an die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung angepasst.

Flachennutzungsplan

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans gilt der Flachennutzungs-
plan der Stadt Braunschweig in der Form der Neubekanntmachung vom

6. Oktober 2005. Er stellt in seiner derzeit geltenden Fassung fur das Plan-
gebiet Uberwiegend Flachen fur Landwirtschaft oder Wald dar. Im Bereich
der Stral3e Okeraue stellt er Wohnbauflachen dar.

Die beabsichtigten Festsetzungen lassen sich nicht aus dieser Darstellung
entwickeln. Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren gemaf3
8§ 8 Abs. 3 BauGB geéandert. Mit der 114. Anderung ist der Bebauungsplan
gemal’ 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bebauungsplédne

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes bestehen bisher keine
rechtskraftigen Bebauungsplane.
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3 Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

In Braunschweig besteht eine grol3e Nachfrage nach Baugrundstiicken fur
Mehrfamilienhduser und fur Ein- und Zweifamilienhauser. Das Interesse an
Wohnbauland innerhalb des Stadtgebietes resultiert dabei sowohl aus der
Nachfrage der anséssigen Bevolkerung als auch aus der Nachfrage von po-
tentiellen Neuburgern insbesondere aus dem Umland. Neben dem ausge-
pragten Wunsch grol3er Bevolkerungskreise nach Wohnen im Einfamilien-
haus sowie den anhaltenden Tendenzen zur Steigerung der Wohnflache je
Haushalt bei gleichzeitiger Zunahme der Anzahl der Haushalte begriinden
die umfassend gute Ausstattung des Oberzentrums in den Daseinsgrund-
funktionen Arbeit, Bildung, Versorgung und Gemeinschaftsleben den festzu-
stellenden Bedarf.

Dieser Bedarf ist auch fur den Ortsteil Watenbuttel gegeben. Aufgrund der
Lage zwischen der Okeraue einerseits und der Bahnstrecke Braunschweig-
Wendeburg/ Harvesse bzw. der Physikalisch-Technischen Bundesanstalt
(PTB) andererseits sind die moglichen Entwicklungsflachen in Watenbdittel
begrenzt. Die in Watenbuttel zwischen den Stral3en Okeraue und im Kirch-
kamp liegen Flachen des Plangebietes sind fur eine Wohnbaulandentwick-
lung gut geeignet. Unter Berucksichtigung der Belange von Naturschutz und
Hochwasserschutz kann hier in der Nahe des Ortsteilzentums ein kleines
Wohngebiet in ruhiger und landschaftlich attraktiver Lage entwickelt werden.
Hier kdnnen ca. 24 freistehende Einfamilienhauser und ca. 36 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern entstehen.

Erganzend soll die Flache fur ein Jugendzentrum fir die Ortsteile Watenbuit-
tel und Voélkenrode gesichert werden. Aufgrund der zentralen Lage innerhalb
von Watenbuittel und der Nahe zu anderen Einrichtungen der sozialen Infra-

struktur fur beide Ortsteile (Grundschule, Kita, Kirche), eignet sich der vorge-
sehene Standort gut fur diesen Zweck.

Die ErschlieSung des Wohngebietes erfolgt tber die Stral3e Okeraue, die
entsprechend ausgebaut wird.

Im Zuge der Planung und deren Umsetzung werden die fur Naturschutz und
den Hochwasserschutz bedeutsamen Flachen dauerhaft geschitzt und ent-
wickelt.

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 8. Juli 2014 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Okeraue®, WT 53, beschlossen. Die Erschlie-
Bung und Vermarktung der zukunftigen Baugrundstiicke erfolgt durch einen
privaten Trager, der auch samtliche damit verbundenen Aufwendungen tragt.
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Umweltbericht

Beschreibung der Planung

In Watenbduttel soll zwischen den Strafl3en Okeraue und Im Kirchkamp ein
Wohngebiet fur ca. 24 freistehende Einfamilienhauser und ca.36 Wohnungen
in Mehrfamilienhausern entstehen. Dariiber hinaus ist ein Jugendtreff fur die
Ortsteile Volkenrode und Watenbuttel geplant. Die Erschliel3ung erfolgt Gber
die Stral3e Okeraue.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches A stellen sich als flach in
nordwestlicher Richtung abfallende Ebene dar und dienten bisher tGiberwie-
gend als landwirtschaftliche Flache. Bedingt durch die Bodenverhaltnisse in
Verbindung mit der Nahe zu landwirtschaftlichen Hofen wird u.a. der arbeits-
intensive Gemuseanbau (teilw. mit Folientunnel) betrieben. Im Nordosten
grenzt das Plangebiet an einen unbefestigten Wirtschaftsweg, an den sich
die ausgedehnten Niederungsflachen der Oker anschlie3en. Als Grlinflache
stellt sich auch der nordéstliche Randbereich dar, der sich mit einem Gelan-
deabbruch und mit seinem Gehoélzbestand markant von der Ackerflache un-
terscheidet.

Das kunftige Wohngebiet wird auf drei Seiten von einer vorhandenen Bebau-
ung flankiert. Im Stdwesten befindet sich auf vergleichsweise grofen Grund-
sticken eine in Teilen auf die Grinderzeit zurickgehende Bebauung. Auf
zwei der alten Hofstellen wird dabei bis heute Landwirtschaft im Haupterwerb
betrieben, wobei die Viehhaltung Uberwiegend ausgelagert ist. Eine weitere
Hofstelle wurde zu einem Seniorenwohnheim umgebaut; und auf einem an-
deren Grundstuck befindet sich heute eine Tankstelle, die mit einer hohen
Einfriedung gegentber dem zukinftigen Baugebiet abschirmt ist.

Die angefuhrte Bebauung ist auf den siidwestlich vorgelagerten StralRenraum
der Celler HeerstralR3e im Zuge der Ortsdurchfahrt der B 214 ausgerichtet, de-
ren breiter Stralienraum diese dem neuen Baugebiet vorgelagerte Sied-
lungszeile erschliel3t.

Im Stdosten grenzt das neue Baugebiet an eine bis zu zweigeschossige
Wohnbebauung, die im Zuge der ErschlieRung der ab 1960 vorgenommenen
Siedlungsentwicklung (Baugebiet Im Kirchkamp) aus Ein- und Mehrfamilien-
hausern besteht und bis an die Niederung der Oker reicht.

Auch im Nordwesten ist dem Baugebiet teilweise eine Wohnbebauung mit
zweigeschossigen Reihenh&usern vorgelagert. Diese Bebauung grenzt Rich-
tung Nordosten ebenfalls bis unmittelbar an die Niederung der Oker, wah-
rend sich Richtung Stdwesten der zum neuen Baugebiet orientierten Sied-
lungszeile das ortliche Kirchengemeindezentrum befindet.

Nordwestlich des erschlieRenden StraRenraumes Okeraue belegt die hete-
rogene Struktur wiederum die Gberwiegend traditionelle Bebauung des alten
Ortskernes. Erschlossen durch die Stral3e Schulberg befinden sich hier mit
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der Grundschule und mit der Kindertagesstatte wichtige Einrichtungen des
sozialen Sektors.

Der nordostliche Bereich des Geltungsbereiches A soll als naturnahe Flache
als Obstbaumwiese und extensives Grinland sowie mit einer pragenden
Strauch — Baumhecke ausgestaltet werden. Er ist durch einen markanten
Gelandeabfall zum Niederungsbereich der Oker gepragt. Dieser Teil des
Plangebietes umfasst sowohl Flachenanteile des Uberschwemmungsgebie-
tes der Oker als auch Anteile des Flora-Fauna-Habitat (FFH)-Gebietes Nr. 90
LAller (mit Barnbruch), untere Leine, untere Oker®. Vom geplanten Wohnge-
biet zum vorhandenen Wirtschaftsweg in der Okerniederung ist eine Wege-
verbindung vorgesehen, die sowohl der Erholung als auch als Feuerwehrzu-
fahrt dient.

Die Flache des Geltungsbereiches A betragt insgesamt ca. 4,32 ha. Davon
sind ca. 2,31 ha Wohnbauflache einschlief3lich Privaterschliel3ung,

ca. 0,10 ha Gemeinbedarfsflache (Jugendtreff), ca. 0,09 ha Flache mit be-
sonderem Nutzungszweck (Stellplatzanlage zugunsten Am Grasplatz 5),
ca. 0,50 ha offentliche Verkehrsflache, ca. 0,17 ha private Griinflache (Gar-
ten), ca. 0,08 ha o6ffentliche Grunflache und ca. 0,92 ha Flache fur MalRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft. Bei Ausnutzung der maximal zulassigen Grundflachenzahl mit
Uberschreitungsmaoglichkeiten fur Zufahrten, Stellplatze, Garagen, und Ne-
benanlagen ist einschliel3lich der 6ffentlichen Verkehrsflachen mit einer ma-
ximal versiegelbaren Flache von ca. 2,0 ha zu rechnen.

Zusatzlich zu der im Geltungsbereich A festgesetzten Flache fir Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft sind weitere Ausgleichsmalinahmen erforderlich.

Diese werden im Geltungsbereich B (Flursttick 84/5, Flur 3, Gemarkung Wa-
tenbttel) als Ma3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Der Geltungsbereich B befindet
sich in einer Entfernung von rd. 800 m siiddstlich des Plangebietes an der
Celler HeerstraRe/K1 im Bereich der Okerniederung und ist damit dem glei-
chen Naturraum zuzuordnen. Die Flache im Geltungsbereich B wird heute
als Ackerland genutzt. Sie grenzt nach Norden Richtung Oker an Flachen an,
die als Uferrandstruktur und Feuchtgriinland einzustufen sind.

Diese Ackerflache soll zukinftig in eine Obstbaumwiese mit extensiver Grin-
landnutzung umgewandelt werden. Der Stral3enraum der Celler Heerstral3e
soll dabei durch eine 6 m breite, 3-reihige Feldhecke abgeschirmt werden.
Die Ausgleichsflache ist insgesamt ca. 5.650 m2 grol3.

4.2 Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmdglichkeiten
Der konkrete Zuschnitt und Umfang der geplanten Wohnbauflachen ist im
Hinblick auf die vorgegebene Mdglichkeit der Erschlie3ung, die zur Verfu-
gung stehenden Grundstucksflachen und unter Beriicksichtigung der im Be-
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reich der tangierten Niederung der Oker bestehenden naturschutzrechtlichen
und wasserrechtlichen Vorgaben erfolgt. Wesentliche Planalternativen be-
standen in Bezug auf die konkrete Planung nicht.

Als wesentliche Planalternative kann deshalb nur der Verzicht auf die Ent-
wicklung des Wohngebietes betrachtet werden.

Bei einem Verzicht auf die Ausweisung von Bauflachen wirden die Flachen
weiterhin intensiv als Ackerland bewirtschaftet. Boden und Wasserhaushalt
sowie das Kleinklima wirden nicht gestort und die Bedeutung der Flachen
als Lebensraum fur Tier- und Pflanzenarten wirden in der derzeitigen Form
erhalten bleiben; das Erleben der freien Kulturlandschaft ware weiter gesi-
chert.

Andererseits konnte die auf das Stadtgebiet von Braunschweig allgemein
und konkret auf den Ortsteil Watenbuttel zielende Wohnungsnachfrage in
dem angebotenen Umfang nicht bedient werden. Dies kénnte die Stadt-
Umland-Wanderung starken. In der Folge wirden die auf das Oberzentrum
Braunschweig gerichteten Ausbildungs- und Berufspendlerstréme weiter
wachsen, mit den bekannten Auswirkungen auf die Umwelt und den Natur-
haushalt. Die Neuplanung im Nordosten von Watenbuttel fihrt im Sinne der
Konzentration neuer Bauflachen im Oberzentrum Braunschweig, verbunden
mit einer wirtschaftlichen Ausnutzung bestehender Infrastruktureinrichtungen
zu einer geordneten und nachhaltigen Stadtentwicklung. Deshalb soll die
Planalternative ,Verzicht auf das Wohngebiet* nicht weiterverfolgt werden.

4.3 Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung
Neben den grundsatzlichen gesetzlichen Anforderungen an die Berlcksichti-
gung der Ziele des Umweltschutzes in der Bauleitplanung sind die konkret fur
den Planungsraum formulierten Vorgaben und Entwicklungsziele der Fach-
planungen auszuwerten und bei der Planaufstellung zu bertcksichtigen.
Nachfolgende Aufstellung gibt einen Uberblick tiber die fiir den Raum vorlie-
genden Fachplanungen und Gutachten.
Fachplanungen
¢ Regionales Raumordungsprogramm, 2008
e Flachennutzungsplan der Stadt Braunschweig in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24. April 1978 in seiner derzeit geltenden Fassung
e Landschaftsrahmenplan Stadt Braunschweig (LRP), 1999
Gutachten
e Stadtklimaanalyse Braunschweig, Steinicke & Streifeneder, Richter &
Rockle, 2012
e Baugrundvorerkundung Baugebiet Okeraue in Braunschweig-
Watenbduttel, Dr. Schleicher & Partner, Ingenieurgesellschaft MBH, 2014
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e Schalltechnisches Untersuchung zum Bebauungsplan WT 53 ,Okeraue*
in Braunschweig-Watenbuttel, TUV Nord, 2015

e Gutachtliche Stellungnahme zu Geruchsimmissionen im Bebauungspl-
angebiet WT 53 ,Okeraue” in Braunschweig, TUV Nord, 2015

e FFH-Vertraglichkeitsstudie fir das geplante Baugebiet ,,Okeraue* (WT
53) in Braunschweig OT Watenbiittel, Dipl. Ing. (FH) Maike Dankelmann,
2014

e Avifaunistische Potentialabschatzung fir den Bebauungsplan ,Okeraue*
(WT 53) in Braunschweig OT Watenbduttel, Dipl. Ing. (FH) Maike Dankel-
mann, 2014

e Faunistischer Fachbeitrag — Fledermause — fur die Planung eines Bau-
gebietes in Braunschweig OT Watenbiuittel, Biodata GbR, 2014

Beschreibung der Methodik der Umweltpriifung und Beurteilung der
Informationsgrundlagen

Die Umweltprifung wurde nach folgender Methodik vorgenommen:
e Auswertung der unter 4.3 genannten Fachplanungen und Gutachten.

e Erfassung der aktuellen Biotop- und Nutzungsmerkmale durch Gelande-
begehung.

e Fir die Beurteilung der Planung im Sinne der Eingriffsregelung erfolgte
ein Vergleich der aktuellen Wertigkeiten von Natur und Landschaft im
Plangebiet mit dem Planzustand, der nach Umsetzung dieses Bebau-
ungsplans zu erwarten ist, auf Basis des sogenannten Osnabricker Mo-
dells. Das Osnabricker Modell ist ein anerkanntes und in der Stadt
Braunschweig regelmafig zur Anwendung kommendes Verfahren zur
rechnerischen Unterstlitzung der gutachterlichen Bemessung von Ein-
griffsfolgen und Ausgleichsmaflinahmen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen
bestanden nicht. Weitergehende Anforderungen an die Umweltprifung wur-
den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemal} § 4 Abs. 1 BauGB nicht gestellt.

Beschreibung und Bewertung der Umwelt und Prognosen

Mensch und Gesundheit

Der Aspekt ,Mensch und Gesundheit” ist in Bezug auf die Themen ,Erho-
lung" im Sinne landschaftsbezogener Erholung (s. 4.5.2), ,Klima, Luft*
(s. 4.5.5), ,Larm“ (s. 4.5.6), und ,,Geruch” (s. 4.5.7), und betroffen.

Tiere, Pflanzen, Landschaft

Bestand

Der Geltungsbereich A wird auf drei Seiten von Bebauung umgeben. Rich-
tung Nordwesten, Sidwesten und Sutdosten grenzen unmittelbar bereits be-
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baute Wohnbauflachen an. Im Sudwesten befindet sich ein vitaler Walnuss-
baum. Nur der Nordosten wird durch die freie Landschaft gepragt.

Naturraumlich ist das Gebiet den Burgdorf-Peiner-Gestplatten mit der Un-
tereinheit Unteres Okertal zuzuordnen. Bordetypisch erfolgt im Wesentlichen
eine rein ackerbauliche Nutzung. Die Flachen prasentieren sich damit tUber-
wiegend als ausgerdumte, strukturarme Feldflur, die in gro3en Schlagen be-
wirtschaftet wird. Im norddstlichen, tiefer liegenden Bereich befindet sich eine
als Weide (Pferdehaltung) intensiv genutzte Grunlandflache, ein nahrstoffrei-
cher Graben sowie daran anschliel3end halbruderale Gras- und Staudenflure
feuchter Standorte. Die Gelandestufe im Nordosten wird gepragt durch meh-
rere Einzelbdume, kleinflachige Ruderalgebiische und halbruderale Gras-
und Staudenflure. In der sidwestlichen Randzone des Plangebietes ragen
z.T. landwirtschaftliche Lagerflachen und Gartenflachen mit einzelnen Bau-
men mittleren Alters der angrenzenden (ehemaligen) landwirtschaftlichen Be-
triebe in das Plangebiet hinein.

Norddstlich angrenzend an die Flachen des Geltungsbereiches A verlauft pa-
rallel ein nahrstoffreicher Graben und ein Feldweg, an welchen wiederum
weitraumige Griinlandflachen (Intensivgrinland der Uberschwemmungsbe-
reiche mit Tendenz zu mesophilem Grunland) der Okeraue anschliel3en.
Nordwestlich des Geltungsbereiches A im Seitenraum der Stral3e Okeraue
befinden sich mehrere pragende Einzelbaume.

Die steppenartige Agrarlandschaft ist Lebensraum fir die Arten des Offen-
landes. Von besonderer Bedeutung ist dies fur gefahrdete Tierarten der offe-
nen Feldflur wie Feldlerche, Kiebitz, Rebhuhn. Ein Vorkommen von Feld-
hamstern ist im Plangebiet aufgrund der vorliegenden Boden nicht zu erwar-
ten. Zur BerUcksichtigung der avifaunistischen Belange wurde eine Potenti-
alabschatzung des Plangebietes und der angrenzenden, von der Planung
gof. betroffenen Flachen vorgenommen. Die avifaunistische Potentialab-
schatzung zeigt, dass neben dem Vorkommen allgemein haufiger und weit
verbreiteter Arten auch potenziell das Vorkommen einzelner nach dem
BNatSchG besonders bzw. streng geschitzten Arten mdglich ist. Stark
wertmindernd stellt sich jedoch im Geltungsbereich A die sehr intensive
landwirtschaftliche Nutzung, teilweise mit Folientunneln und die an drei Sei-
ten einengende Ortsbebauung dar. Da aufgrund ihres groRen Aktionsraumes
haufig Fledermause, die zu den bundes- und europarechtlich besonders ge-
schitzten Arten zéahlen, von der Raumplanung betroffen sind, wurde dartber
hinaus eine Untersuchung zur Nutzung des Geltungsbereiches A durch Fle-
dermause durchgefihrt. Die Analyse zeigt, dass sich im Geltungsbereich A
keine Fledermausquartiere befinden, aber dem Gebiet aufgrund der Nutzung
als Nahrungs- und als Transferhabitat in Ost-West-Richtung eine mittlere
Bedeutung fur Flederméuse zukommt.

Fur die Pflanzenwelt ist der Geltungsbereich A Lebensraum der Ackerwild-
krauter. Die intensive Bewirtschaftung und gute Néahrstoffversorgung lassen
jedoch kein Standortpotential fur seltene Arten erwarten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Geltungsbereich A durch die
derzeitige landwirtschaftliche Nutzung in seiner Lebensraumbedeutung fur
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wildlebende Pflanzen und Tiere insgesamt eingeschrankt ist. Hervorzuheben
ist jedoch die Lebensraumfunktion flr spezialisierte und an die offene Feld-
flur angepasste Arten und dabei auch fir die besonders geschitzten Fleder-
mausarten.

Der nérdliche Bereich des Geltungsbereiches A ist Teil des insgesamt
18.030,69 ha grol3en Fauna-Flora-Habitat (FFH) - Gebietes Nr. 90 ,Aller (mit
Barnbruch), untere Leine, untere Oker". Die durchgefiihrte FFH-
Vertraglichkeitsstudie zeigt, dass im Untersuchungsraum (Geltungsbereich A
und ndhere Umgebung) funf FFH-Lebensraumtypen inkl. Entwicklungsfla-
chen vorkommen. Bezuglich der Tierarten der FFH-RL Anhang Il kénnen in-
nerhalb des Untersuchungsraumes (potenziell) Fischotter, Grol3es Mausohr,
Bachneunauge, Lachs und Griine Keiljungfer vorkommen. Pflanzenarten des
Anhangs Il FFH-RL sind fur das FFH-Gebiet nicht nachgewiesen. Innerhalb
des Geltungsbereiches A im FFH-Gebiet kommen prioritare Tier- und Pflan-
zenarten jedoch nicht vor.

Weitere Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht sind im Gel-
tungsbereich A nicht ausgewiesen. Norddstlich des Geltungsbereiches A er-
streckt sich jedoch das Naturschutzgebiet BR 118 ,Braunschweiger
Okeraue®“.

Die beschriebenen Biotop- und Nutzungsstrukturen bestimmen auch das
Landschaftsbild und die Voraussetzungen fur das Landschaftserleben. Der
Geltungsbereich A ist Giberwiegend eben und fallt nur auf der nordéstlichen
Seite zur Okerniederung leicht ab. Dieser Bereich wird auch in Teilen noch
durch die niederungstypischen Strukturen gepragt und bietet im Rahmen des
hier verlaufenden Wirtschaftsweges fur Ful3ganger und Radfahrer einge-
schrankt die Voraussetzungen fir das Erleben der naturraumtypischen
Landschaft. Dagegen wird der grol3flachigere, stidwestliche Bereich des Gel-
tungsbereiches A durch intensive acker- und gartenbauliche Nutzung, tlw. mit
Folientunneln sowie grof3flachige, ungeordnete landwirtschaftliche Lagerfla-
chen ohne gliedernde Elemente gepragt. Die natlrlichen Voraussetzungen
fur das Landschaftserleben sind hier insgesamt stark eingeschréankt.

Der Geltungsbereich B befindet sich in einer Entfernung von rd. 800 m sud-
Ostlich des Plangebietes an der Celler HeerstraRe/K1 im Bereich der Oker-
niederung und ist damit dem gleichen Naturraum zuzuordnen. Die Flache im
Geltungsbereich B wird heute als Ackerland genutzt. Sie grenzt nach Norden
Richtung Oker an Flachen an, die als Uferrandstruktur und Feuchtgrinland
einzustufen sind.

Prognose iiber die Entwicklung der Umweltsituation ohne Durchfiihrung der
Planung

Bei einem Verzicht auf die Planung wére von einer Beibehaltung der land-
wirtschaftlichen Nutzung und der zurzeit ausgepragten Strukturen auszuge-
hen. Die Lebensraumbedeutung fir ein breites Spektrum wildlebender Pflan-
zen und Tiere ware weiterhin als stark eingeschrankt anzunehmen, jedoch
wuirden die Flachen als Lebensraum fur Tierarten des Offenlandes weiterhin
zur Verfiigung stehen.

Bebauungsplan ,Okeraue”, WT 53 Begriindung, Stand: 10.08.2016
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Ebenso waren fur die Aspekte Landschaftsbild und Landschaftserleben keine
wesentlichen Veranderungen zu erwarten.

Prognose iiber die Entwicklung der Umweltsituation mit Durchfihrung der
Planung

Durch die Umsetzung des Vorhabens kommt es nach der avifaunistischen
Potenzialabschatzung unter Berlcksichtigung von Vermeidungsmalnahmen
(Baufeldraumung vor oder nach der Brut- und Aufzuchtzeit, Baumschutz-
maf3nahmen) nicht zum Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 (1)
BNatSchG. Eine Ausnahme gemaf § 45 (8) BNatSchG von den Verbotsbe-
standen wird daher nicht erforderlich. Die Bestimmungen des § 19
BNatSchG werden nicht verletzt. Es ergibt sich somit kein zusatzlicher Kom-
pensationsbedarf bezlglich der Brutvogel nach dem Naturschutzrecht. Auch
der faunistische Fachbeitrag ,Fledermause” und ergdnzende Aussagen zei-
gen, dass mit diversen Vermeidungsmaflinahmen wie Freihaltung der Flug-
korridore, Vermeidung der Ausleuchtung der Umgebung und Neuschaffung
von Gehdlzstrukturen als Jagdhabitate erhebliche Beeintrachtigungen ver-
mieden werden kdénnen.

Die FFH-Vertraglichkeitsstudie weist nach, dass es unter Einhaltung von
Vermeidungsmalinahmen (Baustelleneinrichtung, Freihaltung der Flugkorri-
dore) im Zusammenhang mit dem geplanten Bauvorhaben zu keiner erhebli-
chen Verschlechterung des Erhaltungszustands von Lebensraumtypen, Tier-
und Pflanzenarten kommt, die fir die FFH-Vertraglichkeitsprifung gemar

§ 34 BNatSchG relevant sind. Des Weiteren werden die Belange des § 19
BNatSchG nicht berlhrt. Ebenso kénnen erhebliche Beeintrachtigungen der
allgemeinen Erhaltungsziele des FFH-Gebiets ausgeschlossen werden. Prio-
ritare Tier- und Pflanzenarten kommen innerhalb des Geltungsbereiches A
im FFH-Gebiet nicht vor.

Durch Versiegelung und Bebauung gehen jedoch Flachen in einer Grél3en-
ordnung von ca. 2,0 ha als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere vollstandig
verloren. Mit Realisierung des Baugebietes sind insgesamt hinsichtlich Art
und Umfang erhebliche Eingriffe fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere fest-
zustellen. Betroffen sind Flachen, die aufgrund der intensiven landwirtschaft-
lichen Nutzung und Strukturarmut Gberwiegend von geringer Lebensraumbe-
deutung sind. Deshalb werden in den Geltungsbereichen A und B Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft als Ausgleichsflachen festgesetzt.

Im Geltungsbereich A wird der Ubergang von den Baugrundstiicken zur
freien Landschaft durch eine vielgestaltige Strauch-Baumhecke geformt. Die
Ubrigen Flachen werden als Obstbaumwiese in Kombination mit extensivem
Grinland gestaltet. Dadurch entsteht gegeniiber dem heutigen Zustand eine
Aufwertung der Flachen als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen. Der auf ei-
nem kunftigen Baugrundstick liegende Walnussbaum wird erhalten.

Fur das Landschaftsbild entstehen mit Realisierung des Baugebietes Beein-
trachtigungen insbesondere durch den Verlust von freier Landschaft. Mit den
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genannten Ausgleichsmalinahmen (Strauch - Baumhecke, Obstbaumwiese,
extensives Griinland) erfolgt auch eine Aufwertung des Orts- und Land-
schaftsbildes und Einbindung des Baugebietes in die umgebende Land-
schaft. Ergéanzt wird die aul3ere Gestaltung durch die innere Durchgrinung
des Baugebietes mit Stral3enbaumen und der zu erwartenden Griingestal-
tung in den privaten Hausgarten.

Auf den im Geltungsbereich A entstehenden privaten Hausgarten kénnen die
Lebensraumfunktionen fir einige Arten erhalten, bedingt sogar verbessert
werden. Sie tragen damit zur Verringerung der Eingriffsfolgen bei, es ist je-
doch eine Verschiebung des Artenspektrums hin zu Arten der Siedlungsge-
biete zu erwarten. Die bisher anséssigen Offenlandarten werden diese Griin-
und Freiflachen nicht oder hochstens sehr begrenzt als Ersatzlebensrdume
annehmen.

Die Erholungsfunktion wird gegentber dem heutigen Zustand verbessert.
Vom geplanten Wohngebiet aus wird ein FuRweg zu einem vorhandenen
Wirtschaftsweg in die Okerniederung fihren und verbessert damit deutlich
die Erholungsfunktion dieses Bereiches. Der Weg steht auch anderen Be-
wohnern von Watenbuittel zur Verfigung.

Es verbleiben auch unter Bertcksichtigung der minimierenden Wirkung von
Grin- und Freiflachen im Geltungsbereich A erhebliche Eingriffe in die von
dem Vorhaben betroffenen Lebensraumfunktionen, so dass im Geltungsbe-
reich B erganzende AusgleichsmalRnahmen vorgesehen werden. Auch hier
wird eine Obstbaumwiese mit extensiver Grinlandnutzung geschaffen und
eine Hecke, die eine Abschirmung zur Celler Heerstral3e (K 1) bietet. Damit
werden aufgewertete Lebensraume flr Tiere und Pflanzen allgemein ge-
schaffen, so dass die negativen Eingriffsfolgen weitgehend kompensiert wer-
den konnen.

Boden

Bestand

Als Bodentyp sind im Geltungsbereich A Uberwiegend Gley-Braunerden aus-
gebildet, die reliefbedingt im norddstlichen Bereich in Gley-Vega tibergehen.
Nach der Baugrunderkundung liegt der Grundwasserstand innerhalb der ge-
planten Baufelder in der Regel bei rund 2,2 bis 3,5 m Tiefe.

Die Boden zeigen uberwiegend ein mittleres ackerbauliches Ertragspotenzial
und wurden bisher entsprechend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Dabei
liegt der Anteil an Anbauflache fir Spargel und Gemduse (tlw. unter Folien-
tunneln) bei rund 35 %.

Bdden mit hohem ackerbaulichen Ertragspotenzial, d.h. potenziell schutz-
wurdige Bdden, sind nur im Niederungsbereich im Nordosten des Geltungs-
bereiches A vorhanden.

Vorbelastungen des Bodens sind im Plangebiet insbesondere durch die lang-
jahrige, intensive landwirtschaftliche Nutzung (Veranderung des naturlichen
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Bodengefliges durch Bearbeitung, Schadstoffanreicherung durch Dinger-
und Pestizideinsatz etc.) entstanden. Auf den hofnahen Lagerflachen ist dar-
Uber hinaus durch vermehrte Rangierarbeiten von einer starken Verdichtung
der Boden auszugehen. Die nattrlichen Bodenfunktionen sind damit in ihrer
Leistungsfahigkeit insgesamt als eingeschrankt zu bewerten.

Im Hinblick auf ihre Baugrundeigenschaften werden die Boden gemal3 Bau-
grund - Voruntersuchung als ausreichend tragfahig eingestuft, wobei fur den
Haus-, Kanal- und Strafl3enbau objektbezogene ergdnzende Baugrundunter-
suchungen erforderlich werden. Die hydro-geologischen Verhaltnisse (Uber-
wiegend oberflachennahe Grundwasserstande) in diesem Gebiet lassen je-
doch voraussichtlich Gebaude mit Keller nur mit grél3erem Aufwand zu. Die
Versickerungsfahigkeit des Bodens ist eingeschrankt. Fur Versickerungsan-
lagen konnen die erforderlichen Grundwasserflurabstande nicht eingehalten
werden.

Im Plangebiet sind keine Altlasten und keine Altlastverdachtsflachen be-
kannt.

Nahezu das gesamte Auengebiet der Oker ist durch Schwermetalle auf dem
Uber 1000- jahrigen Bergbau im Harz belastet — insbesondere durch die Stof-
fe Cadmium und Blei. In den Jahren zwischen 2007 und 2013 wurden um-
fangreiche Untersuchungen, fur die Okeraue im gesamten Stadtgebiet
durchgefuhrt. Es wurden insgesamt 1.438 Mischproben auf 713 Teilflachen
mit 10.500 Einstichen entnommen. Die Untersuchungen zeigen, wo die ent-
sprechenden Schadstoffgehalte die gefahrenbezogenen Prifwerte der Bun-
desbodenschutz- und Altlastenverordnung tberschreiten oder dies zu erwar-
ten ist. Das betroffene Gebiet wurde in einer Ubersichtskarte sowie in finf
Detailkarten dargestellt. Einzelheiten zu den konkreten Untersuchungser-
gebnissen und zum jeweiligen Nutzungsbezug sind in diesen Untersuchun-
gen aufgefuhrt.

Der Rat der Stadt Braunschweig hat auf Basis dieser Untersuchungen fir
das betroffene Gebiet die ,Verordnung Uber das Bodenplanungsge-
biet.Okeraue” beschlossen, die am 14. Dezember 2015 im Amtsblatt der
Stadt Braunschweig veroffentlicht wurde und am 15. Dezember 2015 in Kraft
getreten ist. Bestandteil dieser Verordnung sind Karten, in denen die Berei-
che dargestellt sind, fur die die Verordnung gilt. Davon sind auch teilweise
Flachen betroffen, die im Geltungsbereich A des Bebauungsplanes
,Okeraue,” WT 53, liegen. Es handelt sich jedoch dabei nur um die Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschatft, die 6ffentliche Grunflache und die private Grunflache mit
der Zweckbestimmung Garten. Die neuen Wohnbauflachen und der Gel-
tungsbereich B liegen aul3erhalb des Bodenplanungsgebietes (s.u.: ,Progno-
se mit Durchflihrung der Planung*). Die Verordnung gibt Handlungsempfeh-
lungen, z.B. fur Kinderspielflachen und Nutzgarten. Kritisch ist nur die regel-
mafige Aufnahme Uber den Mund von Boden z.B. beim Spielen oder als An-
haftung (Erdbeeren); beim Cadmium kommt als mogliche Gefahrdung die re-
gelmafige Aufnahme von belasteten Nahrungsmitteln hinzu.

Das Plangebiet wurde im Zweiten Weltkrieg bombardiert. Es ist damit zu
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rechnen, dass im Erdboden Kampfmittel vorhanden sein kdnnen.

Prognose iiber die Entwicklung der Umweltsituation ohne Durchfiihrung der
Planung

Bei einem Verzicht auf die Planung ware davon auszugehen, dass aufgrund
der Bonitat der Boden und der grol3en Schlage mit den Mdglichkeiten des
Spargel-, Gemuse- oder Maisanbaus die intensive landwirtschaftliche Nut-
zung dauerhaft beibehalten wirde. Die mit der landwirtschaftlichen Inten-
sivnutzung verbundenen Beeintrachtigungen der nattrlichen Bodenfunktio-
nen wirden sich im Wesentlichen unverandert fortsetzen. Als positiv ist her-
auszustellen, dass die Boden — wenn auch mit den genannten Einschran-
kungen — grundsatzlich mit ihren Funktionen fir den Naturhaushalt erhalten
blieben und inshesondere Veranderungen des Wasserhaushalts (verminder-
te Speicher- und Versickerungsleistung) ausgeschlossen werden kénnten.

An dem Bodenplanungsgebiet und den davon betroffenen Flachen wirde
sich nichts &ndern.

Prognose lber die Entwicklung der Umweltsituation mit Durchfiihrung der
Planung

Mit der Realisierung der mit diesem Bebauungsplan vorbereiteten Sied-
lungsentwicklung im maximal zulassigen Rahmen werden ca. 2,0 ha Flache
gegeniuber dem Bestand von 0,13 ha zusatzlich versiegelt und Uberbaut. Die
naturlichen Bodenfunktionen gehen auf diesen Flachen vollstandig und dau-
erhaft verloren. Betroffen sind Boden mit Gberwiegend eingeschrankter Leis-
tungsfahigkeit. Die Béden mit hohem ackerbaulichen Ertragspotenzial befin-
den sich dagegen im grundwasserbeeinflussten Niederungsbereich und wer-
den nicht tberbaut.

Es ist fur das Schutzgut Boden festzustellen, dass auch unter Berlcksichti-
gung der minimierenden Wirkung von Griin- und Freiflachen im Plangebiet
erhebliche Eingriffsfolgen verbleiben, sodass zusétzlich externe Ausgleichs-
maf3nahmen erforderlich werden (s. 4.6). Mit der Aufgabe der bisherigen
landwirtschaftlichen Nutzung und der Entwicklung naturnaher und extensiver
Biotop- und Nutzungsstrukturen auf einer externen Ausgleichsflache kénnen
dort die naturlichen Bodenfunktionen aufgewertet und die Eingriffsfolgen in
das Schutzgut Boden auf ein insgesamt unerhebliches Mal3 verringert wer-
den.

Bezogen auf den Bebauungsplan ,Okeraue®, WT 53, liegen nur die Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschatft, die 6ffentliche Grinflache und die private Grinflache mit
der Zweckbestimmung Garten im Geltungsbereich A innerhalb des Berei-
ches, in welchem die genannte ,Verordnung tber das Bodenplanungsgebiet
Okeraue” gilt. Die neuen Wohnbauflachen und der Geltungsbereich B liegen
aul3erhalb.

Auf der Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft soll u.a. eine Obstbaumwiese gepflanzt
werden. Eine Neupflanzung von Tafelobst ist dabei wegen der Bodenbelas-
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tungen nicht vorgesehen. Es sollen Wildformen oder Sorten, die sich auf-
grund ihrer Kleinfrichtigkeit nicht zum Verzehr anbieten oder eignen, ge-
pflanzt werden. Geeignet sind daftr z.B. Vogelkirsche, Wildapfel, -birne,
-mirabelle, -quitte, Vogelbeere, Weil3dorn, Kornelkirsche. Diese Sorten sind
unter dem Aspekten Landschaftsbild und Naturschutz fur die beabsichtigte
naturschutzfachliche Aufwertung genauso gut geeignet wie Sorten fur Tafel-
obst.

Bei der festgesetzten privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung Garten
handelt es sich um eine bereits vorhandene Gartenflache, die heute zu ei-
nem grof3en Teil mit BAumen bestanden ist. Sie grenzt nicht unmittelbar an
das zugehorige Wohngrundsttick Celler Heerstral3e 362 an und ist insofern
nicht der direkte Hausgarten eines Wohngrundstickes. In Bezug auf diese
Flachen gibt es keine Verdnderungen gegentber dem heutigen Zustand
durch die Planung.

Gemal § 6 (1) der Bodenplanungsverordnung sind die Handlungsempfeh-
lungen der Anlage 2 Ziffer 7 zu beachten. Darin wird u.a. empfohlen, nur
grindlich gewaschenes oder geschéltes Obst oder Gemuse zu verzehren.
Es werden die Obst- und Gemusesorten aufgefuhrt, die im Regelfall hohe,
malfige oder niedrige Anreicherungen von Blei und Cadmium aufweisen, mit
der Empfehlung, den Anbau und Verzehr der Sorten mit héherer Belastung
zu vermeiden. Damit ist eine Nutzung als privater Garten nicht prinzipiell
ausgeschlossen.

Nachdem die genannte Verordnung mit amtlicher Bekanntmachung in Kraft
getreten ist, wurde in einer Pressemitteilung allgemein dartber informiert.
Daruber hinaus wurden die Eigentimer der betroffenen Flachen Mitte 2016
von der Stadt Braunschweig angeschrieben und umfangreich informiert. Fer-
ner wurden u.a. Gartenbaufirmen informiert. Die Verordnung mit den Karten
Uber die betroffenen Bereiche und den Handlungsempfehlungen ist im Inter-
net veroffentlicht.

In den Bebauungsplan wird auf die ,Verordnung tber das Bodenplanungs-
gebiet Okeraue“ hingewiesen. Festsetzungen im Rahmen des Bebauungs-
planes sind nicht erforderlich, da die Verordnung unmittelbar fur die betroffe-
nen Flachen gilt und detailliertere Angaben enthélt, als sie im Rahmen eines
Bebauungsplanes maoglich waren.

Aus Sicherheitsgriinden ist fir das gesamte Plangebiet vor dem Beginn von
Erdarbeiten eine Flachensondierung auf Kampfmittel (EDV- Aufzeichnung
Gradiometermessung) und die Aufgrabung von festgestellten Verdachts-
punkten (Bergung Kampfmittel) durchzufihren.

Wasser

Bestand

Die Grundwasserneubildungsrate auf den Flachen des Plangebietes ist mit
51-100 mm/a als gering zu beurteilen. Die Empfindlichkeit des Grundwassers
gegeniber Verschmutzung wird aufgrund des geringen Schutzpotentials der
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Grundwasseruberdeckung dagegen als ,hoch* eingestuft. Die dkologische
Leistungsfahigkeit der Flachen in Bezug auf den Erhalt von qualitativ hoch-
wertigem Grundwasser ist somit als stark eingeschrankt zu bewerten.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nur mit einem nicht verrohrten Gra-
benabschnitt im Nordosten des Plangebietes vorhanden.

Der nordostliche Teil des Geltungsbereichs A liegt innerhalb des geman

8§ 76 (2) WHG festgesetzten Uberschwemmungsgebietes ,Oker-3 Stadt
Braunschweig"“. Diese Flache kann von einem bis zu 100jahrigen Hochwas-
serereignis betroffen sein.

Dariiber hinaus ist eine Teilflache als ,Risikogebiet* gemaf § 73 (1) Satz 1
WHG einzustufen. Diese Flache kann von einem bis zu 200jahrigen Hoch-
wasserereignis betroffen sein.

Auch der von der Celler Heerstral3e im Bereich des Friedhofes zum Gel-
tungsbereich A filhrende Wirtschaftsweg liegt innerhalb des Uberschwem-
mungsgebietes und des Risikogebietes.

Prognose iiber die Entwicklung der Umweltsituation ohne Durchfiihrung der
Planung

Bei Verzicht auf die Planung wirden die Flachen unter Beibehaltung der
landwirtschaftlichen Nutzung in ihrem derzeitigen Zustand verbleiben. Die
Umweltsituation im Hinblick auf das Schutzgut Wasser ware daher sowohl
unter qualitativen wie auch quantitativen Aspekten im Wesentlichen als un-
verandert anzunehmen. Veranderungen in Bezug auf das Uberschwem-
mungs- und Risikogebiet sind nicht zu erwarten.

Prognose iiber die Entwicklung der Umweltsituation mit Durchfiihrung der
Planung

Durch Bebauung und Versiegelung gehen maximal ca. 2,0 ha bisher offene
Bodenflachen mit ihren Funktionen fur den 6rtlichen Wasserhaushalt verloren
(insbes. Speicherung und Versickerung von Niederschlagswasser). Das Re-
tentionsvermdgen und die Grundwasserneubildungsrate sind durch die heu-
tigen Gegebenheiten bereits reduziert. Eine weitere Reduzierung dieses Re-
tentionsvermdgens durch Versiegelung kann zu einem beschleunigten Ober-
flachenabfluss fuhren.

Das Regenwasser des Plangebietes wird in Verlangerung der Planstral3e C
in den vorhandenen Graben am norddstlichen Rand des Plangebietes einge-
leitet, welcher in die Oker entwéssert. Durch die einzuleitenden Abflussmen-
gen ergibt sich keine Uberschreitung der zulassigen Abflussmengen. Eine
negative Veranderung der Vorflut fur die Unterlieger kann somit ausge-
schlossen werden.

Im Bereich des Weges in der 6ffentlichen Griinflache werden Auffullungen
innerhalb des Uberschwemmungsgebietes erforderlich. Eine eventuell erfor-
derliche Ersatz-RetentionsmalRnahme wird im Rahmen der wasserrechtli-
chen Genehmigung festgelegt und innerhalb der angrenzenden Flache fir
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Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft durchgefihrt werden.

Es ist fir das Schutzgut Wasser festzustellen, dass die Eingriffsfolgen dieses
Bebauungsplanes durch MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Si-
cherung eines hohen Freiflachenanteils im Baugebiet, Aufgabe der bisheri-
gen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des damit verbundenen Be-
eintrachtigungsrisikos von Grund- und Oberflachenwasser auf der Aus-
gleichsflache im Plangebiet sowie auf einer externen Kompensationsflache)
in qualitativer wie auch quantitativer Hinsicht auf ein insgesamt unerhebli-
ches Malf reduziert werden kénnen.

Die Flachen des Uberschwemmungsgebietes gemaR § 76 (2) WGH und des
Risikogebietes gemal § 73 (1) Satz 1 WHG werden im Bebauungsplan als
nachrichtliche Ubernahme dargestellt.

Der von der Celler Heerstral3e im Bereich des Friedhofes an den Geltungs-
bereich A heranfiihrende Wirtschaftsweg ist vom Uberschwemmungsgebiet
und vom Risikogebiet betroffen. Je nach betrachtetem Hochwasserereignis
ist mit folgenden Wasserstanden zu rechnen:

20jahriges Hochwasserereignis (HQ 20): 65,30 m
100jahriges Hochwasserereignis (HQ 100): 65,65 m
200jahriges Hochwasserereignis (HQ 200): 65,90 m

Die Gelandehéhen des Wirtschaftsweges liegen im Bereich des Friedhofes
bei 66,0 m und sinken bis zum Einmindungsbereich der Feuerwehrzufahrt in
den Wirtschaftsweg auf 64,80 m ab. Bei einem 20jahrigen Hochwasserereig-
nis ware somit an der tiefsten Stelle im Bereich der Feuerwehrzufahrt mit ei-
ner Uberschwemmung von bis zu 0,50 m zu rechnen. Bei einem 100jahrigen
Hochwasserereignis wirde der Wasserspiegel nochmals um bis zu 0,35 m
dariber liegen. Haufigere Hochwasserereignisse als HQ 20 werden nicht er-
fasst. Es ist zu erwarten, dass der Wirtschaftsweg an den tieferen Stellen
haufiger z.B. um 0,10 m unter Wasser steht.

Diese Uberschwemmungen sind fir die festgesetzte Flache fir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft unschéadlich. Dies gilt auch fur die private Grinflache mit der Zweck-
bestimmung Garten, da hier an der bestehenden Situation keine Verande-
rung vorgenommen wird.

Betroffen sind der Wirtschaftsweg in der Okeraue auf3erhalb des Geltungsbe-
reiches A und der Ful3- und Radweg vom Wirtschaftsweg zum Wohngebiet
innerhalb der 6ffentlichen Grunflache im Geltungsbereich A. Es ist damit zu
rechnen, dass diese Wegeverbindung bei Hochwasser zeitweise nicht be-
gangen werden kann. Diese Einschréankung kann hingenommen werden.

Betroffen ist ebenfalls die Uber diesen Wirtschaftsweg und den daran an-
schlieenden Weg in das Wohngebiet verlaufende Feuerwehrnotzufahrt.
Diese Einschrankung kann hingenommen werden. Die haufiger bzw. die bei
einem bis zu 20jahrigen Hochwasserereignis zu erwartenden Uberschwem-
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mungen sind im Regelfall nur auf ein kleines Teilstlick des Wirtschaftsweges
beschrankt und moderat. Situationen, in denen die Hauptzufahrt in das
Wohngebiet vollstandig blockiert ist, sind im Regelfall nicht zu erwarten. Bei
Baustellen wird z.B. grundsatzlich auf eine Zufahrtsmdglichkeit in die Wohn-
gebiete geachtet. Das Risiko, dass gleichzeitig eine Uberschwemmung, eine
vollstdndige Sperrung der Stral3e Okeraue bzw. der Planstral3e A und ein
Brandfall eintreten, ist als gering einzuschétzen. Ferner steht keine Alternati-
ve fir eine Feuerwehrzufahrt zur Verfigung. Alle Grundstiicke mit Anbindung
an die Celler Heerstral3e befinden sich in privatem Eigentum und werden in-
tensiv genutzt (Tankstelle, landwirtschaftliche Betriebe, Seniorenwohnanla-

ge).

Im Rahmen der Umsetzung der Planung ist eine Verbesserung des Ausbau-
zustandes des Weges durch die ErschlielRungstragerin vorgesehen. Soweit
von der Feuerwehr gefordert, kann eine Baulast zugunsten der Feuerwehr
eingetragen werden.

Mit der vorgeschlagenen Planung werden in Abstimmung mit der Feuerwehr
die Sicherheitsanforderungen an das neue Wohngebiet in ausreichender
Weise beachtet.

Klima, Luft

Bestand

Der Bereich im Nordosten von Watenbdttel weist ein Freilandklima mit stark
ausgepragten Tagesgangen von Strahlung, Temperatur und Feuchte auf. Es
herrschen Windoffenheit und eine intensive Kalt- bzw. Frischluftproduktion.
Im Bereich der nordostlich an den Geltungsbereich A angrenzenden Oker-
niederung besteht eine regionale Luftleitbahn. Im Bereich dieser regionalen
Luftleitbahn ist eine sehr hohe klimatisch-lufthygienische Ausgleichsfunktion
festzustellen (Stadtklimaanalyse Braunschweig). Die Luftleitbahn sorgt fur ei-
ne Entliftung des zentralen Stadtgebietes. Uber sie werden Luftschadstoffe
aus dem Stadtzentrum in die Peripherie transportiert.

Die stadtklimatische Bedeutung der Flachen im Geltungsbereich A selbst ist
insgesamt eher als gering einzustufen, da das Gebiet nur am Rande der Luft-
leitbahn liegt und von drei Seiten bereits von Bebauung umgeben ist.

Lufthygienisch ist fir das Plangebiet eine allgemeine zeitweilige Vorbelas-
tung durch Emissionen aus der Bewirtschaftung der Ackerflachen anzuneh-
men (Verdriftung von Spritzmitteln, Staubentwicklung, Gertiche etc.).

Prognose iiber die Entwicklung der Umweltsituation ohne Durchfiihrung der
Planung

Bei Verzicht auf die Planung wirde sich an der beschriebenen Situation
nichts &ndern. Die klimaokologischen Funktionen wiirden erhalten bleiben.
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Prognose iiber die Entwicklung der Umweltsituation mit Durchfihrung der
Planung

Bei Durchfuihrung der Planung gehen durch Bebauung und Versiegelung (ca.
2,0 ha) Freiflachen mit klimatischer Ausgleichsfunktion verloren. Lufthygie-
nisch ist eine allgemeine Belastung durch Hausbrand (Heizungsanlagen) und
vermehrten motorisierten Verkehr zu erwarten. Die in den Hausgarten und
auf offentlichen Grinflachen entstehende Dauervegetation mit Gehdlzbe-
standen wirkt sowohl klimadkologisch wie auch lufthygienisch positiv.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft werden durch die Begru-
nungsmafnahmen auf offentlichen und privaten Flachen gemindert. Nachtei-
lige Auswirkungen auf die regionale Luftleitbahn sind aufgrund der sidlich
und nordwestlich angrenzenden bereits bestehenden Bebauung sowie der
am norddstlichen Rand vorgesehenen Malinahmen fur Natur und Landschaft
nicht zu erwarten. Demzufolge sind die durch das Plangebiet entstehenden
Beeintrachtigungen des Klimas als unerheblich einzustufen.

Larm

Bestand

Der Geltungsbereich A besteht derzeit weitgehend aus landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen. Es ist Larmimmissionen durch Stra3enverkehrslarm der
Celler HeerstraRe/ B 214 und Larmimmissionen durch die angrenzenden
beiden landwirtschaftlichen Betriebe (Am Grasplatz 4, Celler Heerstral3e 360)
und die Tankstelle (Celler HeerstraRe 357) ausgesetzt. Von den tbrigen an-
grenzenden Nutzungen (z.B. Seniorenwohnheim am Grasplatz 5, Gemein-
dehaus der Evangelischen Kirche, Wohngebéude) gehen keine relevanten
Larmemissionen aus.

Vom Geltungsbereich A ausgehende Larmemissionen (z.B. wahrend der
Ernte) sind als nicht relevant zu bewerten.

Prognose iiber die Entwicklung der Umweltsituation ohne Durchfiihrung der
Planung

Bei Verzicht auf die Planung sind keine nennenswerten Veranderungen ge-
genuber der Bestandssituation zu erwarten.

Prognose lber die Entwicklung der Umweltsituation mit Durchfiihrung der
Planung
Maf3gebliche Beurteilungsgrundlage fur die Planung ist die DIN 18005

»Schallschutz im Stadtebau" mit ihren dazugehdorigen Orientierungswerten
(ORW) gemal Beiblatt 1.

Orientierungswerte gemal DIN18005, Beiblatt 1

Nutzungsart Stral3e / Schiene Gewerbe
dB(A) dB(A)
Tag Nacht Tag Nacht

WA 55 45 55 40
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Die Larmsituation wurde gutachterlich untersucht (TUV Nord: ,Schalltechni-
sche Untersuchung zum Bebauungsplan WT 53 ,Okeraue® in Braunschweig-
Watenbattel* vom 12. Mai 2015). Dabei wurde die Verkehrsprognose 2025
(Prof. Dr. Wermuth Verkehrsforschung und Infrastrukturplanung GmbH, WVI,
5. Februar 2015), die auch das zusatzliche Verkehrsaufkommen aus dem
Plangebiet berucksichtigt, herangezogen.

StralRenverkehr

Die Orientierungswerte kdnnen im Plangebiet in Bezug auf den Verkehrslarm
durch die Celler HeerstraRe/ B 214 weitgehend eingehalten werden. In einem
sudlichen Teilbereich der geplanten Bauflachen werden sie um maximal

3 dB(A) uberschritten. Die Uberschreitungen beziehen sich auf den Nacht-
zeitraum oberhalb des Erdgeschosses.

Aufgrund der begrenzten, lediglich auf den Anliegerverkehr beschrankten
baulichen ErschlieBung fuhrt der zu erwartende gebietsinterne Stral3enver-
kehr auf den PlanstraRen A bis C nicht zu einer Uberschreitung der Orientie-
rungswerte. Das gleiche qilt fur den Stral3enverkehr auf der Stral3e Okeraue.

Landwirtschaft und Gewerbe

Von der Hofstelle Celler Heerstral3e 360 findet die Anlieferung von Spargel
zur Weiterverarbeitung sowie von Waren zur Einlagerung im Kihlraum statt.
Beides ist saisonbeschrankt und findet in der Regel tagsuber bei geringer
Transportfahrzeugzahl statt. Weitere Vorgange wie Fahrzeugverkehr, zum
Beispiel zu dem dort vorhandenen Hofladen, werden von den vorhandenen
Gebauden abgeschirmt oder finden in ausreichendem Abstand zum geplan-
ten Wohngebiet in der N&he der Celler Heerstral3e statt. Somit wirken von
dieser Hofstelle keine nennenswerten Larmimmissionen auf das geplante
Wohngebiet ein.

Dies gilt auch im Wesentlichen fur die Hofstelle Am Grasplatz 4. Gerauschin-
tensive Nutzungen wie Benutzung von mobilen Schrotern, Werkstattarbeiten
und Kundenverkehr finden im vom Wohngebiet abgeschirmten Innenhofbe-
reich statt. Nordlich der Geb&ude der Hofstelle werden landwirtschaftliche
Maschinen abgestellt. An- und Abfahrten treten mit geringer Haufigkeit auf.

Ferner werden bis zu 100 Masthihnchen und 50 Mastganse (vor der Weih-
nachtszeit) gehalten. Dieser nérdliche Bereich ist von den geplanten Bau-
grundsticken ca. 50,0 m entfernt.

Der Betrieb der Tankstelle mit Shop findet auf der vom Wohngebiet durch
das Tankstellengebaude abgeschirmten Seite statt. Im rlickwartigen Bereich
befinden sich eine Waschanlage mit zwei Vorwaschplatzen und zwei Staub-
saugerplatze. Das Tankstellengrundsttick ist mit einer 3,0 m hohen Wand auf
der Nordostseite gegentiber dem geplanten Wohngebiet abgeschirmt.

Die schalltechnische Beurteilung dieser Nutzungen geman TA Larm ergab,
dass der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts unter-
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schritten wird.

Aus der Nutzung des geplanten Jugendtreffs an der Planstral3e A kdnnen
sich Larmemissionen auf die Nachbarschaft auswirken. Das Grundsttick
grenzt jedoch an der Westseite an das Grundstick des Kirchengemeinde-
hauses sowie im Osten und Suden an oOffentliche Verkehrsstral3en an. Inso-
fern ist vor allem das norddstlich angrenzende Wohngrundstiick besonders
zu bertcksichtigen. Die Immissionen, die von den Nutzungen innerhalb des
Gebaudes auf die Umgebung einwirken, kdnnen dabei durch einen geeigne-
ten baulichen Schallschutz eingeschrankt werden. Die Immissionen, die
durch die Nutzung der Freiflachen auf die Umgebung ausgehen, kdnnen im
Wesentlichen durch eine geeignete Anordnung der Freiflachen auf der von
dem Wohngrundstiick abgewandten Gebaudeseite sowie im Ubrigen durch
organisatorische MaRnahmen (Art, Dauer, Tageszeit von Nutzungen) einge-
schrankt werden. Die genaue Bestimmung von Schallschutzmal3nahmen
kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.

Bei AulRenlarmpegeln von tber 45 dB(A) ist selbst bei nur teilweise getffne-
tem Fenster ungestoérter Schlaf haufig nicht mehr moglich. Der besonders
bedeutende Schutz der Nachtruhe kann durch baulichen Schallschutz in
Form von schallgedammten Luftungsoffnungen fir Schlafraume und Kinder-
zimmer gewahrleistet werden.

GemanR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* ist eine Uberlagerung der zu-
nachst getrennt ermittelten Larmimmissionen durch Verkehr und Landwirt-
schaft/Gewerbe vorzunehmen. Daraus wird der anzusetzende Larmpegelbe-
reich gemal3 DIN 4109 bestimmt. Im Bebauungsplan wird den Berechnungs-
ergebnissen entsprechend auf einer maximal 17,0 m tiefen Teilflache an der
sudwestlichen Grenze des Geltungsbereiches A im Einwirkungsbereich der
Tankstelle und der angrenzenden Hofstelle der Larmpegelbereich Il festge-
setzt. Auf den Ubrigen Flachen bis zu den Planstral3en A und B wird der
Larmpegelbereich 1l festgesetzt. Die im Rahmen der Hochbaumalinahmen
durchzufiihrenden passiven Schallschutzmalinahmen ergeben sich aus der
DIN 4109 fur diese Larmpegelbereiche.

Fur die Flachen nordlich der PlanstraRen A und B sind keine Larmschutz-
mafnahmen erforderlich.

Mit diesen Malinahmen werden gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt.
Geruch

Bestand

Der Geltungsbereich A besteht derzeit weitgehend aus landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen. Bei der Bewirtschaftung kommt es neben Larm- und Staub-
emissionen teilweise auch zu Geruchsemissionen. Das Gebiet grenzt im
Nordwesten und Sudosten an die Betriebsflachen von zwei landwirtschatftli-
chen Betrieben an (Am Grasplatz 4 und Celler Heerstral3e 360).

Bebauungsplan ,Okeraue”, WT 53 Begriindung, Stand: 10.08.2016

Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB



-22 -

Auf den Flachen der Hofstelle Am Grasplatz 4 ist ein Stall mit Gefligelhal-
tung in Betrieb. Dabei werden im nordlichen Bereich bis zu 100 Masthahn-
chen und bis zu 50 Ganse (vor der Weihnachtszeit) gehalten. Die auf den
Flachen der Hofstelle Celler HeerstralRe 360 urspriinglich vorhandene Hob-
byhaltung von 10 Rindern wurde im Frihjahr 2015 aufgegeben.

Prognose iiber die Entwicklung der Umweltsituation ohne Durchfiihrung der
Planung

Bei Verzicht auf die Planung sind keine nennenswerten Veranderungen ge-
genuber der Bestandssituation zu erwarten.

Prognose lber die Entwicklung der Umweltsituation mit Durchfiihrung der
Planung

Zur Beurteilung der zu erwartenden Geruchsimmissionen wurde eine gut-
achterliche Stellungnahme eingeholt (TUV Nord, 16. Juni 2015). Fur die Be-
urteilung von Gertichen existieren keine Regelwerke auf Gesetzesebene. Die
Beurteilung erfolgte auf Basis der Geruchs-Immissionsrichtlinie (GIRL) 2008
des Landerausschusses Immissionsschutz unter Beriicksichtigung der VDI-
Richtlinie 3894 (Geruchsemissionen von Tierhaltungsanlagen).

Der zur Haltung von Geflliigel benutzte Bereich der Hofstelle Am Grasplatz 4
liegt von dem nachstgelegenen geplanten Baugrundstiicken ca. 50,0 m ent-
fernt. Der ermittelte geruchsbeeinflusste Bereich tangiert selbst bei konserva-
tiver ganzjahriger Beurteilung die kinftigen Wohnbauflachen nicht, sondern
nur die Flache mit besonderem Nutzungszweck Stellplatzanlage zugunsten
des Grundstiicks Am Grasplatz 5). Erhebliche Belastigungen durch Gerliche
sind auf den Wohngrundstiicken deshalb nicht zu erwarten. Es kann dabei
dennoch zu nicht erheblichen Geruchswahrnehmungen kommen, die von der
tatsachlichen und jahreszeitlich abhangigen Nutzung sowie Witterung ab-
hangen und als ortstiblich einzustufen sind. Schutzmalinahmen sind deshalb
nicht erforderlich.

4.5.8 Kulturguter und sonstige Sachguter
Bestand
Im Planbereich befinden sich keine geschiitzten Baudenkmaler, Boden-
denkmaler oder sonstige kulturell wertvollen Objekte im Sinne von § 3 Nie-
dersachsisches Denkmalschutzgesetz.
Als Sachgut sind die im Niederungsbereich anstehenden Bdéden mit ihrem
hohen landwirtschaftlichen Ertragspotential zu nennen.
Prognose tber die Entwicklung der Umweltsituation ohne Durchfiihrung der
Planung
Bei Verzicht auf die Planung wirde sich an der bestehenden Situation nichts
andern.
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Prognose tber die Entwicklung der Umweltsituation mit Durchfiihrung der
Planung

Mit der geplanten Neubebauung ist keine Beeintrachtigung von Kulturgtitern
verbunden. Auf den kinftigen Bau- und ErschlieBungsflachen gehen land-
wirtschatftliche Flachen mit hohem ackerbaulichem Ertragspotential verloren.

Wechselwirkung zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Innerhalb des bestehenden Beziehungsgeflechts zwischen den Umwelt-
schutzgutern kdnnen Auswirkungen, die ein Vorhaben auf zun&chst ein
Schutzgut ausibt, auf andere weiterwirken. Es kann zur Verkettung und
Steigerung von Auswirkungen kommen. Deswegen sind die Schutzgiter
nicht nur einzeln, sondern im Zusammenspiel der vielen Wechselwirkungen
zu betrachten.

Die Inanspruchnahme von Ackerflachen fir Bebauung/Versiegelung fuhrt
neben der vollstandigen Zerstérung der nattrlichen Bodenfunktionen und
dem Verlust von Lebensraum fur Pflanzen und Tiere zu Beeintrachtigungen
des ortlichen Wasserhaushaltes (Grundwasserneubildung, Retention) und
der lokalen Klimasituation.

Die Zunahme besiedelter Flachen angrenzend an das FFH-Gebiet Nr. 90 ,Al-
ler (mit Barnebruch), untere Leine, untere Oker" konnte den Erholungsdruck
auf dieses Schutzgebiet verstarken. Nach der FFH-Vertraglichkeitsstudie fur
das geplante Baugebiet sind erhebliche Beeintrachtigungen der (potenziell)
vorkommenden Tierarten nach Anhang Il infolge von Stérungen durch Erho-
lungssuchende jedoch auszuschlieRen. Ebenso werden keine wichtigen Le-
bensrdume potenziell vorkommender Brutvigel des Anhang | der EU-Vogel-
schutzrichtlinie erheblich beeintrachtigt.

Aufgrund der derzeitigen intensiven Bewirtschaftung der Boden einerseits
und der nur teilweisen Neuversiegelung bei gleichzeitiger Aufwertung durch
private und offentliche Griinflachen andererseits sind die Umweltfolgen der
maoglichen Wechselwirkungen als gering einzuschatzen. Eine Verstarkung
der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende
Wechselwirkungen ist im Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten.

Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Die gemaf den gesetzlichen Vorgaben (88 1 und 1la BauGB) bei einer
Planaufstellung zu bertcksichtigenden Vorschriften zum Umweltschutz sind
im vorliegenden Bebauungsplan mit folgenden Ergebnissen angewendet
worden.

Aufarbeitung der Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB i. V. mit dem
BNatSchG)

Nach den 88 13 und 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs ver-
pflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu un-
terlassen und nicht vermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete Mal3-
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nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu kompensieren
(AusgleichsmalRnahmen).

In Kapitel 4.5 sind die mit Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwartenden
negativen Auswirkungen auf Naturhaushalt (mit den Schutzgttern Boden,
Wasser, Klima/ Luft, Tiere und Pflanzen) und Landschaftsbild dargestellt und
bewertet worden. Besonders schwerwiegend sind dabei die Bebauung/ Ver-
siegelung bisher offener Bodenflachen mit dem vollstdndigen Funktionsver-
lust fur alle Schutzguter des Naturhaushaltes (ca. 2,00 ha) und die Zerst6-
rung von Lebensraumen fur Tierarten des Offenlandes durch Umnutzung
bisheriger Acker-, Gartenbau- und Griunlandflachen fir das Baugebiet (ins-
gesamt ca. 3,48 ha).

Durch die spater — unabhangig von der Entwicklung des Wohngebietes
.Okeraue” — vorgesehene Erweiterung der Stral3e Okeraue (Anlage eines
Gehweges im sudlichen Abschnitt) ergibt sich kein zusatzlicher Eingriff in den
Naturhaushalt, da hierdurch nur Flachen einer landwirtschaftlichen Hofanlage
in Anspruch genommen werden.

Aus der Prognose der Umweltauswirkungen geht hervor, dass durch den
Bebauungsplan Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von 8§ 14
BNatSchG vorbereitet werden, so dass im Bauleitplanverfahren tiber Mal3-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen zu entscheiden ist.

Maflinahmen zur Vermeidung und Verringerung von nachteiligen Umwelt-
auswirkungen:

e Durchgrinung des Baugebietes, insbesondere durch Baumpflanzungen
und sonstige Begriinung in den ErschlielRungsstralien sowie in privaten
Hausgarten. Erhalt des bestehenden WalnuRbaumes.

— Verringerung der Eingriffsfolgen von Versiegelung/ Bebauung fir alle
Schutzguter des Naturhaushaltes.

e Landschaftliche Einbindung des Baugebietes durch die Anlage einer
Strauch - Baumhecke, einer Obstbaumwiese und extensivem Grunland
sowie ferner durch 6ffentliche und private Grinflachen, die ebenfalls mit
der Strauch - Baumhecke gestaltet werden. Zusatzlich am Nordostrand
des Baugebietes Beschrankung auf eingeschossige Bebauung mit ge-
neigten Dachflachen.

— Minimierung der Eingriffsfolgen fur das Landschaftsbild und Erhalt der
Voraussetzungen fur die landschaftsbezogene Erholung.

e Erhaltung der Flugkorridore fir Fledermause, Abschirmung des Niede-
rungsbereiches vor Ausleuchtung durch Anlage einer Strauch-Baum-
hecke, Durchfihrung der Baufeldraumung vor oder nach der Brut- und
Aufzuchtzeit der Vogel.

— Verringerung der Eingriffsfolgen fir Vogel und Fledermause.

Alle genannten MalRnahmen wirken sich durch ihren Beitrag zum Erhalt einer
gesunden Umwelt und durch die Schaffung eines attraktiven und gesunden
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Wohn- und Arbeitsumfeldes auch positiv auf den Menschen aus.

a) AusgleichsmalRhahmen

Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft wird im
norddstlichen Randbereich des Geltungsbereiches A eine Flache fir
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt, auf der die Entwicklung einer Streu-
obstwiese mit extensiver Grinlandnutzung sowie einer 8,0 m breiten
Strauch - Baumhecke vorgesehen ist. Die Anlage dient dem Ausgleich
von Eingriffsfolgen fur alle Schutzguter des Naturhaushaltes, insbeson-
dere aber fir die Schutzguter Boden und Wasserhaushalt sowie Tiere
und Pflanzen.

Auf der Grundlage der ermittelten Wertigkeiten von Natur und Landschaft
und der vorgesehenen Festsetzungen im Geltungsbereich A wurde eine
Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich durchgefuhrt.

Die mit Umsetzung der Planung zu erwartenden Beeintrachtigungen der

Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes kon-

nen durch die oben beschriebenen Malinahmen im Plangebiet zwar ge-

mindert werden, dennoch verbleiben erhebliche Eingriffsfolgen mit einem
entsprechenden Kompensationserfordernis.

Nach planungsrechtlicher Abwagung setzt der Bebauungsplan deshalb
erganzend zu den Vorgaben innerhalb des Geltungsbereichs A zum
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe die Entwicklung einer externen
Flache fur MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft im Geltungsbereich B fest. Diese Fla-
che dient ebenso dem Ausgleich von Eingriffsfolgen fiir alle Schutzgiter
des Naturhaushaltes, insbesondere aber fur die Schutzguter Boden und
Wasserhaushalt sowie Tiere und Pflanzen.

Auf der insgesamt ca. 0,56 ha groRen MalRnahmenflache im Geltungsbe-
reich B wird entlang der Celler Heerstral3e eine dreireihige Feldhecke
gepflanzt. Die Gbrige Flache wird als Streuobstwiese mit Entwicklung zu
Extensivgrunland hergerichtet.

b) Beurteilung des Vorhabens i. S. der Eingriffsregelung

Unter Bertcksichtigung der genannten Vermeidungs-, Verringerungs-
und Ausgleichsmalinahmen sind die mit Umsetzung des Bebauungspla-
nes zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzguter des Naturhaus-
haltes und das Landschaftsbild abschliel3end wie folgt zu bewerten:

e Den Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen durch
den mit der Realisierung des Baugebietes insgesamt und durch Ver-
siegelung/ Bebauung insbesondere einhergehenden Lebensraumver-
lust stehen Begriinungs- und Extensivierungsmaflinahmen auf offentli-
chen und privaten Grinflachen im Plangebiet und Flachen fur Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft in den Geltungsbereichen A und B gegentber. Mit
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diesen MalRnahmen werden in dem vom Eingriff betroffenen Raum die
Lebensraumfunktionen durch die Neuanlage und Entwicklung von Bio-
topstrukturen aufgewertet. Die Lebensraumansprtiche der Arten des
Offenlandes sind darin in besonderer Weise zu berticksichtigen. Mit
den festgesetzten MalRnahmen kdnnen der Verlust bzw. die Beein-
trachtigung von Lebensraumfunktionen in geeigneter Weise ausgegli-
chen werden.

e Das Schutzgut Boden ist nicht vermehrbar, Bodenverluste durch Ver-
siegelung und Bebauung sind insofern nicht tatséchlich ausgleichbar.
Dem Verlust der Bodenfunktionen unter den bebauten/versiegelten
Flachen steht die Verbesserung der natlrlichen Bodenfunktionen auf
Grin- und Ausgleichsflachen im Geltungsbereich A sowie auf der
Ausgleichsflache im Geltungsbereich B gegenuber, die dort durch Be-
grinung und Aufgabe/Extensivierung bestehender Nutzungen zu er-
warten ist. Insgesamt konnen die Eingriffsfolgen fur das Schutzgut
Boden damit auf ein unerhebliches Mal? reduziert werden.

e Eingriffe in das Schutzgut Wasser resultieren insbesondere aus der
Versiegelung/ Bebauung offener Bodenflachen mit Auswirkungen auf
den lokalen Wasserhaushalt (Verlust von Flachen fur die Grundwas-
serneubildung, erhdhter Oberflachenabfluss). Durch die Aufgabe/ Ex-
tensivierung bestehender Nutzungen auf Grin- und Ausgleichsflachen
im Geltungsbereich A sowie auf der Ausgleichsflache im Geltungsbe-
reich B kann dort das Grundwasserneubildungspotential quantitativ
erhalten und unter qualitativen Aspekten (Ausschluss stofflicher Belas-
tungen) sogar verbessert werden. Es ist daher zu erwarten, dass mit
den vorgesehenen Malinahmen auch die Eingriffsfolgen fur das
Schutzgut Wasser auf ein insgesamt unerhebliches Mal} reduziert
werden konnen.

e Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Klima/Luft konnen durch den
Erhalt der Okerniederung als Freiflache und die Entwicklung klima-
tisch und lufthygienisch wirksamer Freiflachen und Gehdlzstrukturen
im Baugebiet auf ein unerhebliches Mal3 reduziert werden.

e Die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kdnnen durch die land-
schaftliche Einbindung im Nordosten des Geltungsbereichs A mit vor-
gelagerten o6ffentlichen und privaten Grunflachen sowie die Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft sowie mit den baulichen MalRgaben zur
Geschossigkeit, zur Hohenentwicklung und zur Ausbildung einer ge-
neigten Dachlandschaft mit Umsetzung dieses Bebauungsplanes in
angemessener Weise ausgeglichen werden. Gleiches gilt fur die Vo-
raussetzungen fur landschaftsbezogene Erholung, fir die die angren-
zenden Feldwege weiterhin zur Verfligung stehen, ergénzt um einen
Verbindungsweg vom Baugebiet aus durch die offentliche Grunflache
in die Okerniederung. Auch die Anlage einer Hecke und einer Obst-
baumwiese im Geltungsbereich B dient der Aufwertung des Land-
schaftsbildes.

Mit Umsetzung der zeichnerisch und textlich festgesetzten MaRnahmen zur
Grunordnung im Geltungsbereich A sowie der Mal3hahmen zum Schutz, zur
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Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft in den Gel-
tungsbereichen A und B sind die durch den Bebauungsplan zulassigen Vor-
haben im Sinne der Eingriffsregelung als ausgeglichen einzustufen.

Vermeidung von umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

Zur Vermeidung nachteiliger gesundheitlicher Auswirkungen auf den Men-
schen durch Larm werden passive Schallschutzmal3inahmen innerhalb des
im Bebauungsplan als LArmpegelbereiche Il und 11l gekennzeichneten Berei-
ches im Sudwesten des Geltungsbereiches A festgesetzt. Darliber hinaus
vermeidet die Planung Larmbelastungen durch ihre Abstande zu Larmquel-
len der Umgebung.

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

Abfallrechtliche Belange sind von der Planung nicht in besonderer Weise be-
troffen. Besondere Festsetzungen sind nicht erforderlich. Die allgemein guilti-
gen Regelungen der abfallrechtlichen Gesetzgebung sind zu beachten.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (8 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB)

e Lufthygienisch wirksame Durchgrinung des Baugebietes, insbesondere
durch Baum- und sonstige Gehdlzpflanzungen im Stral3enraum, auf of-
fentlichen Grinflachen sowie in Hausgarten.

e Minderung von motorisiertem Individualverkehr durch nahegelegene An-
bindung an den offentlichen Nahverkehr (Bus), ein attraktives Wegean-
gebot fur FuRBganger und Radfahrer sowie eine geeignete Nahversor-
gung, die in zentraler Lage am Grasplatz und an der Celler Heerstral3e
bereits vorhanden ist.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Energienut-
zung (8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB)

e Ein Anschluss an ein Nah- oder Fernwarmenetz ist auf Grund techni-
scher und wirtschaftlicher Voraussetzungen nicht vorgesehen. In Bezug
auf ein Nahwarmenetz ist die Besiedlungsdichte zu gering. Im Hinblick
auf die Anbindung an das Fernwarmenetz ist die Entfernung zum beste-
henden Fernwarmenetz (Weststadt, Heizkraftwerk Nord) zu grol3.

e Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die der Errichtung von So-
laranlagen, begriinten Dachern und die Verwendung der Passivhaus-
bauweise behindern wirde.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Bodenschutzklausel des 8 1a
Abs. 2 S. 1 BauGB)

Soweit dies fir ein Wohngebiet fur den freistehenden Einfamilienhausbau
maglich ist, wird durch die Planung ein mdglichst sparsamer Umgang mit
Grund und Boden angestrebt. Hier ist insbesondere eine rationelle und spar-
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same Erschliel3ung durch verkehrsberuhigte Bereiche und private Sticher-
schlielBungen zu nennen.

Berlicksichtigung des Vorrangs von Flachenrecycling, Nachverdichtung und
sonstige Innenentwicklung, Umwidmungssperrklausel (§ 1a Abs. 2 S.2

BauGB)

Auch wenn grundsatzlich der Nachverdichtung in innerstadtischen Bereichen
sowohl aus stadtebaulicher als auch aus Griinden des Landschaftsschutzes
der Vorrang zu geben ist, muss dem anhaltend erkennbaren Bedarf nach
Grundstuicken fur Einfamilienhduser entgegengekommen werden.

Da das Plangebiet von drei Seiten mit alteren Siedlungsbereichen umgeben
ist, ergibt sich durch die ergdnzende bauliche Nutzung ein kompakter Sied-
lungskorper, der auf Grund seiner GroR3e die langfristige Wirtschaftlichkeit
von privaten und offentlichen Infrastrukturangeboten sicherstellt.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
(Monitoring)

Gemal § 4 c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung von Bauleitpléanen eintreten,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu
ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu er-
greifen. Dabei sind alle Behérden verpflichtet, die Gemeinde Uber erhebliche,
insbesondere unvorhergesehene nachteilige, Auswirkungen auf die Umwelt
zu informieren.

Diese Daten, wie auch weitere relevante umweltbezogene Daten werden sei-
tens der Fachbehdrden mit Hilfe des stadtinternen Umweltinformationssys-
tems vorgehalten und standig aktualisiert.

Ein Bedarf fur diese Umweltiiberwachung (sog. Monitoring) ist im Bebau-
ungsplan WT 53 zurzeit fur folgende Mal3hahme erkennbar:

e Entwicklung der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft: Im finften Jahr nach Beendigung der Fertig-
stellungs- und Entwicklungspflege ist eine Erfolgskontrolle zur Uberpri-
fung der Funktionsfahigkeit der festgesetzten Ausgleichs- und Ersatz-
mal3nahmen durchzufihren. Sind hier Defizite erkennbar, so kann die
Untere Naturschutzbehdrde tber geeignete Malinahmen zur Verbesse-
rung der Flachen entscheiden.

Zusammenfassung

Bei dem Geltungsbereich A des Bebauungsplanes ,Okeraue”, WT 53, han-
delt es sich um eine bisher weitgehend landwirtschaftlich intensiv genutzte
Flache am nordostlichen Rand von Watenbdittel, welche an drei Seiten be-
reits von Bebauung umgeben ist. Ziel der Planung ist es, ein neues Wohnge-
biet fur Ein- und Mehrfamilienh&user sowie eine Flache fur den Gemeinbe-
darf zur Errichtung eines Jugendzentrums zu entwickeln.
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Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des 8 2 Abs. 4
BauGB, die mit diesem Bebauungsplan vorbereitet werden, sind insbesonde-
re der Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung, der Ver-
lust und die Veranderung von Lebensrdumen fur Tiere und Pflanzen zu nen-
nen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Beriicksichtigung von an-
erkannten Beurteilungsmal3stdben bewertet. Als Malinhahmen zur Vermei-
dung und Verringerung von Beeintrachtigungen sind fur das Baugebiet vor-
gesehen:

e Durchgrinung des Baugebietes durch Stralenbaume und private Haus-
garten,

e landschaftliche Einbindung des Baugebietes durch eine 8,0 m breite
Strauch - Baumhecke, eine Obstbaumwiese mit extensiver Grinlandnut-
zung, eine private und eine oOffentliche Grinflache,

e Schaffung einer Wegeanbindung zur Okerniederung,

e Erhaltung der Flugkorridore fur Fledermause, zeitliche Beschrankung der
Durchfiihrung der BaufeldrAumung zum Schutz von Fledermé&usen und
Vaogeln.

Zum Ausgleich der erheblichen Beeintrachtigungen fir Natur und Landschaft
werden fur das Plangebiet folgende Festsetzungen getroffen:

e Geltungsbereich A: Entwicklung einer ca. 0,75 ha grof3en Streuobstwiese
mit extensiver Grunlandnutzung und eine ca. 0,19 ha umfassende
Strauch - Baumhecke am norddstlichen Rand der Bebauung.

e Geltungsbereich B: Entwicklung einer Streuobstwiese mit extensiver
Griunlandnutzung und Pflanzung einer dreireihigen Strauchhecke auf ei-
ner insgesamt ca. 0,56 h grof3en Flache.

Ferner werden zum Schutz vor Larmbelastungen auf Teilflachen stidwestlich
der Planstral3en A und B passive Schallschutzmal3hahmen festgesetzt.

Mit den genannten MalRhahmen werden die Umweltauswirkungen minimiert,
im Sinne der Eingriffsregelung weitgehend ausgeglichen und gesunde
Wohnverhaltnisse sichergestellt.
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Begrundung der Festsetzungen

5.1

5.2

Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung werden alle Wohnbauflachen im
Plangebiet als ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

Dadurch kann es ermdglicht werden, dass hier Bereiche entstehen, die zwar
vorwiegend dem Wohnen dienen, in welchen jedoch auch andere mit einer
Wohnnutzung vereinbare und vertragliche Nutzungen untergebracht werden
kénnen. Dabei handelt es sich um die der Versorgung des Gebietes dienen-
den Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe, ferner um Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke, die gemafi § 4 BauNVO in Allgemeinen
Wohngebieten generell zulassig sind.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 sind zusatzlich Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fur
Verwaltungen ausnahmsweise zuldssig. Die davon betroffenen Flachen std-
lich der Planstral3e B grenzen nach Suden an unterschiedliche Nutzungen an
(Landwirtschaft, Hofladen, Tankstelle, Seniorenwohnanlage), so dass sich
diese Flachen fir die genannten Nutzungen gut eignen.

Ausgeschlossen sind jedoch im gesamten Plangebiet Gartenbaubetriebe und
Tankstellen, da diese sich in das stadtebauliche Konzept nicht einfligen wur-
den.

Mit dieser Zulassung auch anderer Nutzungen soll eine gewisse mit der
Wohnnutzung vertragliche Nutzungsmischung ermdglicht werden. Dadurch
kénnen allgemeine stadtebauliche Ziele wie ,Stadt der kurzen Wege*®, Siche-
rung der Grundversorgung, Schaffung von Arbeitsplatzen im naheren Wohn-
umfeld zumindest teilweise erreicht werden. Dabei werden insbesondere
Entwicklungsmoglichkeiten auch in mittel- bis langfristiger Sicht geschaffen.
Da ein Bebauungsplan grundsétzlich zeitlich unbegrenzt gilt, muss er auch
Raum fur Entwicklungen schaffen, die mdglicherweise in einigen Jahren
noch aktueller werden als heute (Zunahme der Telearbeit, Zunahme von
Teilzeitarbeitsplatzen, Zunahme der alteren Bevdlkerung etc.).

Mald der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen zur Grundfla-
chenzahl (GRZ), zur Gescholflachenzahl (GFZ), zur Zahl der zulassigen
Vollgeschosse sowie durch die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen
bestimmt.

Die Lage am Rande der Okerniederung bzw. des FFH-Gebietes einerseits
sowie die das Plangebiet auf drei Seiten umgebende Bebauung andererseits
lassen dabei eine stadtebauliche Strukturierung in unterschiedlich verdichtete
bzw. hohenmaliig differenzierte Baufelder als angemessen erscheinen.
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Im Bereich der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird eine GRZ
von 0,35 festgesetzt. Die Festsetzung bleibt in diesem Bereich unter der
maoglichen Obergrenze von 0,4 nach § 17 Abs. 1 BauNVO und berlcksichtigt
die Lage dieser Bauflachen im Ubergangsbereich zur Niederung bzw. zum
FFH-Gebiet und der freien Landschaft. Hier soll eine lockere, durchgriinte
Bebauung erreicht werden, um einen harmonischen Ubergang vom Ortsrand
in die freie Landschaft sicherzustellen. Damit wird auch der Eingriff in den
Naturhaushalt und in das Landschaftsbild vermindert.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 wird die GRZ fur das All-
gemeine Wohngebiet mit 0,4 festgesetzt. Gezielt wird hier die mogliche
Obergrenze nach 8 17 Abs. 1 BauNVO zugelassen. Hiermit kann die in den
umgebenden élteren Siedlungsbereichen teilweise vorhandene, teilweise
weitaus starker verdichtete Baustruktur im Ansatz fortgefiihrt werden, ohne
dass eine Beeintrachtigung des umgebenden Landschaftsbildes stattfindet.
Fur den (vor-)stadtischen Raum wird somit eine angemessene Verdichtung
erzielt, die gleichzeitig den Wunsch vieler Bauwilliger nach einem Einfamili-
enhaus oder einer Wohnung mit relativ kleinen, individuell zu gestaltenden
Frei- bzw. Gartenflachen beriicksichtigt.

Auf den Flachen fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Jugendtreff
wird eine GRZ von 0,6 zugelassen. Damit wird eine Flexibilitat der Grund-
stiicksnutzung ermdglicht. So ist z.B. eine vorrangig ebenerdige Anordnung
der Raumlichkeiten fur Jugendliche vorteilhaft, um hier z.B. glnstige Auf-
sichtsmaoglichkeiten zu sichern.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die Grundflache z.B. durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten und durch Nebenanlagen
um bis zu 50 % Uberschritten werden. In Verbindung mit der Grundflachen-
zahl ist dabei sichergestellt, dass ausreichende Flachen — insbesondere fur
Terrassen, Stellplatze und Garagen - in Anspruch genommen werden durfen.
Auf der Flache fir Gemeinbedarf ist die Uberschreitungsmoglichkeit geman
8 19 (4) auf eine GRZ von 0,8 begrenzt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist die Festsetzung einer
GFZ nicht erforderlich, da hier nur eine eingeschossige Bebauung zul&ssig
ist und Geschossflachen im Dachgeschoss nicht auf die zulassige Geschoss-
flache anzurechnen sind. Somit entspricht die zulassige GFZ der festgesetz-
ten GRZ von 0,35 und tragt der Ortsrandlagen im Ubergang zur freien Land-
schaft Rechnung.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 wird eine GFZ von 0,8
festgesetzt. Diese beruht auf der hier zuldassigen GRZ von 0,4 und den zu-
lassigen zwei Vollgeschossen. Diese beiden Parameter sollen insgesamt
ausgeschopft werden dirfen, so dass sich damit die GFZ von 0,8 ergibt.

Diese Ausnutzung tragt dem fur den vorstadtischen Raum charakteristischen
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bzw. dem durch die umgebende altere Bebauung im Ortskern und den alte-
ren Siedlungsbereichen von Watenblittel verdichteten Gebietscharakter
Rechnung. Die zuléassige GFZ bleibt dabei deutlich unterhalb der gem. § 17
Abs. 1 BauNVO zulassigen Hochstgrenze von 1,2, so dass die bauliche Ver-
dichtung in eingeschrankter Weise gegeben ist.

Um die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch die geplante
Bebauung mit Blick auf die Wahrnehmung aus der Niederungslandschaft ge-
ring zu halten, wird auf den Grundstiicken am Rande des Wohngebietes in
den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 nur ein Vollgeschoss zuge-
lassen.

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 wird dagegen ei-
ne bauliche Ausnutzung mit zwei Vollgeschossen zugelassen. Diese orien-
tiert sich wiederum an der vorhandenen Bebauung auf den umgebenden
Grundstiicken bzw. im Ortskern von Watenbdttel, die Uberwiegend aus zwei-
geschossigen Wohngebauden (teils mit ausgebautem Dachgeschoss) bzw.
entsprechend grof3volumigen und hohen Wirtschaftsgebauden besteht.

Unabhangig von der Festsetzung der zulédssigen Vollgeschosse ergibt sich in
allen Allgemeinen Wohngebieten die Méglichkeit zur Ausbildung von soge-
nannten Staffelgeschossen bzw. zum Ausbau des Dachgeschosses unter
Beachtung der Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen und der Mal3ga-
ben gemalR § 2 Abs. 6 und 7 NBauO.

Durch die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen soll erreicht werden,
dass die Spielraume, die durch die genannten Festsetzungen zur Geschos-
sigkeit und zur baulichen Ausnutzung eroffnet werden, zwar nicht zu stark
beschrankt, aber doch so kanalisiert werden, dass zu starke Abweichungen
in den Proportionen voneinander vermieden werden. Ferner soll unter Be-
ricksichtigung der Ortsrandlage eine hohenmalfiig gestaffelte Bebauung er-
reicht werden. Dieses wirkt sich positiv auf ein homogen wahrnehmbares
Ortsbild aus.

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2, die den kiinftigen
baulichen Ortsrand bilden werden, werden in Anpassung an die zulassige
eingeschossige Bebauung eine maximale Traufhéhe von 4,5 m und eine ma-
ximale Firsthohe von 9,0 m zugelassen. Die Traufhdhe berticksichtigt dabei
die Ausbildung eines Drempels im zusatzlich beschrankt ausbaufahigen
Dachgeschoss. In Verbindung mit der am Rand der Bebauung anzulegenden
Strauchhecke und unter Beriicksichtigung der in den Allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1 und WA 2 festgesetzten geneigten Dacher wird die neue Be-
bauung von der Okerniederung aus im Wesentlichen nur mit ihrer Dachland-
schaft wahrzunehmen sein.

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA 3 sowie auf der Flache fur
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Jugendtreff werden eine maximale
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Traufh6éhe von 6,5 m und eine maximale Firsth6he von 10,0 m festgesetzt.
Damit kdnnen zweigeschossige Gebaude mit ausgebauten geneigten Da-
chern realisiert werden.

Gebaude mit Flachdach dirfen eine maximale Hohe (Oberkante Dach) von
6,5 m nicht Gberschreiten. Denn ein zuséatzliches Staffelgeschoss wirde im
Regelfall an mehreren Gebaudeseiten optisch wie ein dreigeschossiges Ge-
baude wirken. Eine solche Bebauung wirde zu massiv gegentber anderen
Gebauden mit geneigten Dachern wirken, insbesondere, wenn diese nur mit
einem Geschoss ausgefuhrt werden. Auch die Einsehbarkeit in benachbarte
Grundstiicke sowie die zuséatzliche Verschattung kénnte sich nachteilig auf
die Wohnqualitat angrenzender Grundsticke auswirken. Im Bereich der All-
gemeinen Wohngebiete WA 3 sollen vorrangig Einfamilienh&auser in ver-
schiedenen Formen (Freistehend, Doppelhaus, Reihenhaus) errichtet wer-
den sollen. Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen lassen hierfur ein
ausreichend breites Spektrum zu.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 sollen auch Mehrfamilienhauser
ermdglicht werden. Deshalb wird hier auch bei Flachdachern eine Héhe von
10,0 m zugelassen. Damit kbnnen auch bei Gebauden mit Flachdach Staf-
felgeschosse mit zusatzlichen Wohnflachen oberhalb des zweiten Vollge-
schosses errichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise, Anzahl der Wohneinheiten

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt.
Aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen gemald § 23 Abs. 5
BauNVO baurechtlich zuldssig. Damit sind hier auch Anlagen moglich, die
nach Landesrecht in Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden
kénnen.

Die Baugrenzen sind im Wesentlichen grof3ziigig und zusammenhangend
gefasst. Damit werden Spielraume hinsichtlich der Anordnung der kiinftigen
Bebauung geschaffen. Die Abstande zu angrenzenden o6ffentlichen und pri-
vaten Verkehrsflachen sind auf das aus stadtebaulichen Grinden erforderli-
che Mindestmal beschréankt. So halten die Baugrenzen zu den 6ffentlichen
Verkehrsflachen einen Abstand von 3,0 m ein. Soweit diese Vorzonen nicht
fur Zufahrten bendétigt werden, bieten sie Raum flir eine angemessene Ge-
staltung der Grundstiicke gegentiber dem 6ffentlichen Raum.

Gegeniber den Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, die fur die bei-
den Regenwasserkanale aufRerhalb offentlicher Verkehrsflachen festgesetzt
sind, muss die Bebauung nur einen Sicherheitsabstand von jeweils 2,0 m
einhalten.

Zur Niederung der Oker mit dem FFH-Gebiet ist in den Allgemeinen Wohn-
gebieten WA 1 und WA 2 ein Abstand der Bebauung von 5,0 m einzuhalten.
Damit wird die Flache fur MaRnahmen fur Natur und Landschaft mit der im
Randbereich zu pflanzenden Strauch-/ Baumhecke vor unmittelbaren Beein-
trachtigungen durch die Wohnnutzung geschitzt.
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Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind gegenuber der bestehenden Reihen-
hausbebauung Okeraue 5-12 zwei Baugrenzen festgesetzt. Die Hauptge-
baude mussen dabei einen Abstand von 10,0 m zur nordwestlichen Grund-
sticksgrenze einhalten. Damit wird — zusammen mit der hier nur einge-
schossig zulassigen Bebauung — auf den Bestand mit den nach Sudosten
ausgerichteten Wohnraumen besonders Rucksicht genommen.

Terrassen und Wintergarten dirfen jedoch bis zu einem Abstand von 5,0 m
zur rickwartigen Grundsticksgrenze errichtet werden. Eine entsprechende
Grundstiicksbegrinung vorausgesetzt, ist von Terrassen und Wintergarten
eine Einsichtnahme in die Garten der Reihenhausbebauung nicht moglich.
Die neue Bebauung erhalt jedoch Mdglichkeiten der untergeordneten Grund-
stiicksnutzung auf3erhalb der engen tUberbaubaren Grundsticksflachen.

Entlang der stdostlichen Grenze des Geltungsbereiches A, parallel zu den
Grundstiicken Am Kirchkamp 1 B bis 7, begrindet sich der 5,0 m breite ein-
zuhaltende Abstand der Bebauung von der stdoéstlichen Grundstiicksgrenze
in der Gewabhrleistung eines ungestorten Flugkorridors fur Flederméuse
(Gutachten BioData; 2014). Abseits der Gebaude und der Verkehrswege
wird damit zwischen den Nistplatzen in der alten Ortslage von Watenbdittel
und den Beuterevieren in der Okerniederung eine direkte Verbindung ge-
wahrt. Gleichzeitig wird damit ein angemessener Abstand zur bestehenden
Wohnbebauung an der Stral3e Im Kirchkamp gewahrt.

In den studwestlich gelegenen Allgemeinen Wohngebieten WA 4 sichert der
Abstand von mindestens 5,0 m zu den Grundstiicksgrenzen die notwendige
Distanz zu den dort bestehenden Nutzungen (Tankstelle, zwei landwirtschaft-
liche Betriebe, Hofladen) und zur Celler Heerstral3e.

Zur Sicherung der auf den Flachen ndrdlich der Planstral3e B angestrebten
Struktur als Einfamilienhausgebiet wird geman § 22 Abs. 2 BauNVO festge-
setzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 nur
Einzel- und Doppelhauser zuldssig sind. Ferner wird hier aus dem gleichen
Grund gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die hichstzuldssige Anzahl von Woh-
nungen in Wohngebéauden auf jeweils zwei Wohnungen begrenzt. Diese
Festsetzung tragt dartiber hinaus zu einer Begrenzung der Besiedlungsdich-
te und der zusatzlichen Verkehrsmengen insbesondere im Stral3enraum
Okeraue bei.

Dagegen sind Mehrfamilien- oder Reihenhauser im Allgemeinen Wohngebiet
WA 4 im Ubergang zur dichter bebauten und gemischt genutzten alten Orts-
lage zuldssig. Hier werden keine Beschrankungen der Bauweise oder der
Anzahl der Wohneinheiten vorgenommen, um in diesem Bereich die Ansied-
lung vorn Mehrfamilien- oder Reihenh&usern zu ermdglichen.
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Stellplatze und Garagen

Je Grundstiick ist nur eine kombinierte Ein- und Ausfahrt in einer Breite von
maximal 4,0 m zulassig. Mit einer solchen Breite und dem ebenfalls festge-
setzten Abstand von der 6ffentlichen Strafl3e von mindestens 3,0 m ist ge-
wahrleistet, dass auch ein doppelter Einstellplatz angefahren werden kann.
Durch die Reduzierung der Anzahl der Grundstiickszufahrten und deren Brei-
te kann erreicht werden, dass in den 6ffentlichen Verkehrsflachen ausrei-
chend offentliche Parkplatze sowie Baumpflanzungen zur Verkehrsberuhi-
gung und StralRenraumgestaltung untergebracht werden kdnnen und dass
eine groRere Verkehrssicherheit fur Ful3ganger erreicht werden kann.

Eine Ausnahme von der Festsetzung ,Eine Ein- und Ausfahrt je Grundsttick"
kann jedoch erteilt werden, wenn ein Doppelhaus oder eine Reihenhaus-
gruppe auf einem Grundstiick — also ohne die dabei normalerweise ubliche
Grundstiicksteilung — errichtet werden soll. Diese Bauformen sind dadurch
charakterisiert, dass sie eine vertikale Gliederung fur die Wohneinheiten auf-
weisen und es fur jede Wohnung einen separaten Eingang sowie einen se-
paraten Privatgarten gibt. Von ihrer Nutzung und auf3eren Wahrnehmung her
handelt es sich um Einfamilienh&user in verdichteter Bauweise. In diesen
Fallen kann eine Ein- und Ausfahrt je Doppelhaushalfte oder je Reihenhaus
zugelassen werden. Denn wirden diese Bauformen mit den normalerweise
Ublichen Grundsticksteilungen errichtet, ware auch je Wohneinheit eine Ein-
und Ausfahrt zuzulassen.

Fur ein Mehrfamilienhaus hingegen gilt diese Ausnahme nicht. Solche Ge-
baude missen einen Gemeinschaftsstellplatz oder eine Gemeinschaftsgara-
genanlage Uber eine einzige Ein- und Ausfahrt vorsehen. Bei Mehrfamilien-
hausern ist eine Zuordnung eines Einstellplatzes zu einzelnen Wohneinhei-
ten weder mdglich noch nétig. Deshalb hat hier die Nutzbarkeit der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen und damit verbunden die Notwendigkeit, méglichst
wenige Ein- und Ausfahrten einzurichten, einen Vorrang vor eventuellen pri-
vaten Winschen zur Unterbringung der Pkw auf dem Grundstick.

Die Zufahrtseiten von Stellplatzen, Garagen und offenen Garagen (Carports)
missen einen Abstand von mindestens 3,0 m von der 6ffentlichen Verkehrs-
flache einhalten. Durch diesen Abstand wird daftir Sorge getragen, dass ein
Teil der notwendigen Ruckstol3flachen auf privaten Grundstiicksflachen liegt.
Hierdurch wird die Verkehrssicherheit in erheblichem Mal3e erhéht, da eine
Einsehbarkeit in den 6ffentlichen Stralienraum ermaéglicht wird.

Ferner kann nur so gesichert werden, dass in den verkehrsberuhigten Berei-
chen auf der gegenuberliegenden StraRenseite offentliche Parkplatze bzw.
Baumstandorte untergebracht werden konnen. Ohne diese Festsetzungen
wirde in den verkehrsberuhigten Bereichen bei einer ausgebauten Breite der
offentlichen Verkehrsflache (Planstralen B und C) von 6,5 m der gesamte 06f-
fentliche Raum als Ruckstof3flache von Stellplatzen und Garagen benétigt
werden. Die Ausbaubreite ist so bemessen, dass einseitig Flachen fur 6ffent-
liche Parkplatze und Baume, die der StralRenraumgestaltung und Verkehrs-
beruhigung dienen, zur Verfiigung stehen.
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Aul3erhalb der Baugrenzen werden Stellplatze und Garagen nicht grundsatz-
lich ausgeschlossen. Dabei missen jedoch Garagen und offene Garagen
(Carports) entlang von 6ffentlichen Grin- und Verkehrsflachen mit inren
Langs- bzw. Rickseiten mindestens einen Abstand von 1,0 m einhalten und
sind, wenn 3,0 m Abstand zur Grundstlicksgrenze unterschritten wird, zu be-
grunen. Diese Festsetzung wird getroffen, um eine zu starke negative Ein-
wirkung dieser baulichen Anlagen (Gebaude mit ungestalteten geschlosse-
nen Fassaden) auf den begrenzten 6ffentlichen Raum durch eine optische
Einengung zu vermeiden. Neben Garagenwanden sind davon auch offene
Garagen (Carports) als bauliche Anlagen betroffen. Bei letzteren ist generell
nicht auszuschliel3en, dass die Seite zum offentlichen Raum zu einem spate-
ren Zeitpunkt geschlossen wird, so dass die Wirkung einer Garage erreicht
wird. In Hinblick auf Stellplatze ist die negative Auswirkung auf den offentli-
chen Raum wegen der fehlenden seitlichen Wand geringer zu bewerten, so
dass hier auf das Abstands- und Eingrinungserfordernis verzichtet werden
kann.

Flache mit besonderen Nutzungszweck (Stellplatzanlage zugunsten Am

Grasplatz 5)

Etwas versetzt gegeniber der Einmindung der Planstral3e C in die Planstra-
Be A ist eine Flache mit besonderen Nutzungszweck (Stellplatzanlage zu-
gunsten Am Grasplatz 5) festgesetzt. Auf dem Grundstick Am Grasplatz 5
befindet sich ein Seniorenwohnheim. Auf diesem Grundstuick stehen keine
ausreichenden Flachen fir alle bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplat-
ze zur Verfuigung. Deshalb wurde im Rahmen der Baugenehmigung im Jahr
2013 auf dem benachbarten Grundstiick Am Grasplatz 4 im Ubergangsbe-
reich von der Stral3e Okeraue in die Planstrafl3e A (sudlich davon, aul3erhalb
des Bebauungsplanbereiches) per Baulast eine Flache fir 11 Mitarbeiter-
stellplatze gesichert. Diese sollten zur Inbetriebnahme des Seniorenwohn-
heims hergerichtet werden. Die Herrichtung ist jedoch nicht erfolgt. Die vor-
gesehenen Stellplatzflachen hatten zum Teil auf den Flachen gelegen, die
nun fir die PlanstraRe A bendtigt werden. Zwischen dem Eigentiimer des
Grundstiicks Am Grasplatz 4 und der Erschliel3ungstragerin flr das neue
Wohngebiet wurde vereinbart, dass die Erschlielungstragerin diese Mitarbei-
terplatze an der nun im Bebauungsplan festgesetzten Stelle realisiert. Die
Flache bietet aufgrund ihres Zuschnittes Platz fir ca. 15 Stellplatze. Die neue
Flache grenzt unmittelbar an das Seniorenwohnheim an und kann von dort
fuBlaufig erreicht werden. Insofern liegt sie gunstiger als die zuvor vorgese-
hene Flache.

Offentliche Verkehrsflachen

Vom Wohngebiet aus kann Gber die Strafl3e Okeraue der Stral3enraum Am
Grasplatz erreicht werden. Dieser zentrale Platz vom alten Dorf Watenbdttel
miindet mit einer Ampelkreuzung in die Ubergeordnete Celler Heerstra-
3e/B 214 ein. Hier liegen Haltestellen, die u.a. von den Buslinien 416 und
480 angefahren werden und in kurzen Taktzeiten das Zentrum Braun-
schweigs erreichen lassen. Vom neuen Baugebiet aus liegen diese Bushal-
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testellen in einer Entfernung von 200 m bis 400 m.

Das neue Baugebiet wird Uber die Stral3e Okeraue an das Hauptverkehrs-
wegenetz angeschlossen. Sie mindet in sidwestlicher Richtung in den Stra-
Renraum Am Grasplatz ein. Die im Einmindungsbereich grof3flachig versie-
gelte Verkehrsflache weist in Ausrichtung auf die sie umgebenden Geschéfte
und Einrichtungen zahlreiche Stellplatze fir den ruhenden Verkehr auf, bevor
sie mit einer Ampelkreuzung in die Ubergeordnete Celler Heerstral3e ein-
mundet.

Bei der StraRe Okeraue handelt es sich um einen ErschlieBungsweg der al-
ten dorflichen Siedlung, der als Stichstral3e im Norden ohne Wendeanlage
endet. Der Stral3enraum verfiigt lediglich tGber eine durchschnittlich ca.

6,50 m breite Verkehrsflache, die aus einer asphaltierten Fahrbahn und aus
einem auf der sidwestlichen Seite durch eine Hochbordanlage abgesetzten
Gehweg besteht. Uber die StralRe Okeraue werden auch die Grundschule,
die Kindertagesstatte und das Gemeindehaus der evangelischen Kirchen-
gemeinde erschlossen. Norddstlich angrenzend werden weitere Wohnge-
baude Uber Stichwege an die StralRe angebunden. Vor der Grundschule und
vor der evangelischen Kirchengemeinde werden Flachen zum Parken ge-
nutzt, die die Eigentumsverhéltnisse und Funktionszuordnungen von Flachen
nicht bertcksichtigen.

Diese Verhaltnisse sind in ihrer gewachsenen Struktur insgesamt als unge-
ordnet zu bezeichnen. Die Erschliel3ung ist im Bestand nur als knapp ausrei-
chend einzustufen. Da mit dem neuen Wohngebiet und dem Jugendtreff ein
zusatzliches Verkehrsaufkommen verbunden sein wird, ist ein Ausbau der
ErschlieBungsflachen erforderlich. Dabei soll die StralRe aufgrund der relativ
vielen angeschlossenen Flachen unterschiedlicher Funktionen als Tempo-
30-Zone und nicht als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut werden.

Im suddstlichen Abschnitt der StraRe Okeraue bis ungefahr zum Grundstiick
Okeraue 1 ist aufgrund der vorhandenen beidseitigen Bebauung ein Ausbau
zurzeit nicht moglich. Hier missen die vorhandenen Verkehrsflachen bis auf
weiteres unverandert bleiben. Mit dem Gehweg auf der westlichen Stral3en-
seite ist jedoch ein Mindestmal? an Sicherheit fir FulRganger gewahrleistet.

Im norddstlichen Abschnitt kann der StraRenraum verbreitert werden: Auf
Hohe der Wirtschaftsgebaude des landwirtschaftlichen Betriebes Am Gras-
platz 4 ist eine Verbreiterung der Verkehrsflache um bis zu 1,50 m méglich
und vorgesehen. Nordlich angrenzend ist eine Verbreiterung um bis zu

3,00 m auf insgesamt 8,50 m mdglich und vorgesehen. Diese zusétzlichen
Flachen werden dazu genutzt, den Gehweg an der Westseite auf insgesamt
2,50 m zu verbreitern und eine Fahrbahnbreite von bis zu 5,50 m und einem
zusatzlichen Randstreifen von 0,50 m zu erreichen.

Mittel- bis langfristig wird das Ziel verfolgt, die Stral3e Okeraue insgesamt mit
einer Fahrbahnbreite von 5,50 m und beidseitigen Gehwegen von jeweils
2,50 m auszubauen. Die dafiur benétigten insgesamt 10,50 m breiten Flachen
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stehen zurzeit nicht zu Verfigung. Zum einen sind sie teilweise bebaut. Zum
anderen werden sie von dem bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb Am
Grasplatz 4 noch fur betriebliche Zwecke bendtigt. Aus diesen Grinden kann
der Gehweg auf der Stidostseite der StralRe Okeraue nicht im Rahmen der
Entwicklung des Gebietes ,Okeraue* realisiert werden. Da jedoch nicht
grundsatzlich ausgeschlossen werden kann, dass sich diese Rahmenbedin-
gungen in der Zukunft &ndern, werden im Bebauungsplan die fur den be-
schriebenen Gesamtausbau bendtigten Flachen als Verkehrsflachen festge-
setzt. Damit besteht zum Beispiel ein Vorkaufsrecht, von dem im Falle eines
Verkaufs der Flache Gebrauch gemacht werden kann.

Ausgehend von der Stral3e Okeraue erfolgt die innere Erschliel3ung des
neuen Wohngebietes lUiber einen zunachst 10,5 m breiten Stralenraum, der
als Planstral3e A die im Zuge der Stral3e Okeraue angestrebte Ausbauform
mit einer 5,5 m breiten Fahrbahn mit beidseitig jeweils 2,5 m breiten FuR3we-
gen fortsetzt. Wie in der Stral3e Okeraue soll auch in diesem Abschnitt eine
hdchstzulassige Geschwindigkeit von 30 km/h zugelassen werden.

Die Planstral3e A endet in der beschriebenen Ausbauform auf Héhe der Ein-
miindung der Planstral3e C, welche die ErschlieBung des nordwestlichen
Teils des Wohngebietes sicherstellt. Die Planstral3e B bildet die Fortsetzung
der Planstral3e A und erschliel3t den studostlichen Teil des Wohngebietes.
Die Stral3enraume der Planstraf3en B und C werden in einer Parzellenbreite
von 6,5 m niveaugleich als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebaut und ge-
staltet. In die Verkehrsflachen werden Baume und 6ffentliche Parkplatze in-
tegriert. Durch die Anlage einer von samtlichen Verkehrsteilnehmern gleich-
rangig zu nutzenden Verkehrsflache ergibt sich in den Planstra3en B und C
einerseits eine attraktive, abwechslungsreiche Gestaltung des Stral3enrau-
mes; andererseits wird dadurch eine erhéhte Aufmerksamkeit der Verkehrs-
teilnehmer erzielt, womit u.a. iberh6hten Fahrgeschwindigkeiten vorgebeugt
wird.

Die beiden Planstral3en B und C enden jeweils in einer grof3ziigigen Wende-
anlage. Diese sind mit 22,5 m x 21,5 m bemessen und gewéahrleisten u.a.
das Wenden von dreiachsigen Millfahrzeugen. In zentraler Lage werden hier
jeweils vier Parkplatze angeordnet, die mit den geplanten flankierenden
Baumen eine markante Betonung darstellen.

Ferner sind drei private ErschlieBungswege vorgesehen, um die interne Er-
schlieBung einschliel3lich der leitungsgebundene Ver- und Entsorgung von
Baugrundstticken zu sichern, die nicht unmittelbar an 6ffentlichen Verkehrs-
flachen liegen. Diese 3,50 m breiten privaten ErschlieBungswege sind als
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger und der
Trager der Ver- und Entsorgung festgesetzt.

In den Planstral3en A, B und C werden im Rahmen der Ausbauplanungen
20 offentliche Parkplatze (PP) flr den ruhenden Verkehr angelegt. Damit
kann fUr die zu erwartenden ca. 60 Wohneinheiten ein Schlissel von

0,3 PP/WE erreicht werden. Diese Zahl ist fir den aus dem Wohngebiet zu
erwartenden Besucherverkehr als ausreichend anzusehen.

Bebauungsplan ,Okeraue”, WT 53 Begriindung, Stand: 10.08.2016
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB



-39 -

Fur den Jugendtreff sind auf dem Grundstlick separate Stellplatze fur Nutzer
und Besucher nachzuweisen.

Die Planstral3e A beansprucht in geringem Umfang Flachen, die teilweise
bisher von der Evangelischen Kirchengemeinde bzw. auch von anderen Nut-
zern als private Stellplatzflache oder als 6ffentlicher Parkplatz genutzt wur-
den. Es standen ca. zehn Stell- bzw. Parkplatze zur Verfigung. Die Nutzung
war nicht geregelt. Es wurden sowohl Grundstiicksflachen der evangelischen
Kirchengemeinde als auch der Stadt in Anspruch genommen. Es wurde
senkrecht zu einer nicht naher definierten ErschlieBungsflache geparkt. Die-
se Situation soll kuinftig bereinigt werden. Die offentliche Planstral3e A bean-
sprucht ausschlief3lich Flachen, die im Eigentum der Stadt Braunschweig
stehen. Von dieser StralRe aus wird kiunftig nur eine Zufahrt auf das Grund-
stuck der evangelischen Kirchengemeinde aus zugelassen. Das Grundsttick
der Kirchengemeinde bietet ausreichend bereits befestigte Flache, um die
bisherigen zehn Stellplatze nach wie vor in angepasster Anordnung unterzu-
bringen.

Im ndrdlichen Abschnitt der Stral3e Okeraue, am Rande des Schulgrundsti-
ckes Okeraue 2 befinden sich drei Mitarbeiterstellplatze fur die Schule. Diese
ragen heute in den ungeordneten Stralenraum hinein, da die auf dem
Grundstiick zur Verfugung stehende Tiefe der Stellflache fir Pkw nicht aus-
reicht. Eine Verlegung dieser Stellplatze auf das Schulgrundstiick wurde im
Zuge des Planverfahrens angestrebt und gepruft, hat sich jedoch nicht als
umsetzbar erwiesen. Deshalb muss der geplante Gehweg im Rahmen des
StralRenausbaus diese Stellplatze unangetastet lassen und nach Osten ver-
schwenken. Auch ist in diesem Fall bis auf weiteres hinzunehmen, dass die
Stellplatze jeweils direkt von der Stral3e Okeraue angefahren werden kdnnen
und nicht Uber eine einzige Zufahrt zum Schulgrundstiick. Diese Situation
soll jedoch im Laufe kinftiger Entwicklungen bereinigt werden. Deshalb wer-
den die betroffenen Flachen bis zur Grenze des Schulgrundstiicks im Be-
bauungsplan als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Sollten die Stell-
platze eines Tages aufgrund von Umstrukturierungsmal3nahmen auf dem
Schulgrundstiick entbehrlich werden, so kann die Flache anderweitig fur of-
fentliche Zwecke in Anspruch genommen werden (z.B. Verkehrsgriin, Geh-
wegverbreiterung, ggf. Langsparkplatz bei Umbaumalinahmen).

Der genannte Stral3enverschwenk ist unabhangig von den drei Stellplatzen
ndrdlich angrenzend erforderlich, um hier die vorhandene ortshildpragende
Baumreihe zu erhalten.

Uber die offentliche Griinflache am Nordostrand des Geltungsbereiches A
wird ferner eine zweite Zufahrt in das Wohngebiet fir die Feuerwehr und an-
dere Rettungsfahrzeuge gesichert.

5.6.3  FuB- und Radverkehr
Innerhalb der Stral3e Okeraue verlauft der Ful3verkehr auf den beschriebe-
nen Gehwegen. Der Radverkehr verlauft auf der Fahrbahn. In den verkehrs-
beruhigten Bereichen verlauft der Ful3- und Radverkehr auf der Mischflache.
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Von der sudoéstlichen Wendeanlage als Abschluss der Planstral3e B ist auf
der festgesetzten offentlichen Grinflache eine Wegeverbindung in die
Okeraue geplant (s. 5.7). DarUber hinaus besteht im Zuge der Ortsdurchfahrt
der Celler HeerstralRe/ B 214 die Anbindung an das Uberregionale und stadti-
sche Radwegenetz.

Griinordnung, MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Das grunordnerische und naturschutzfachliche Mal3inahmenkonzept fir den
Bebauungsplan leitet sich aus tibergeordneten fachlichen Zielstellungen, den
in der Bestandsanalyse fur das Gebiet konkret festgestellten Wertigkeiten
des Naturhaushaltes und der landschaftlichen Situation ab.

Die vorgesehenen MalRnahmen erflllen sowohl 6kologische als auch stad-
tebauliche Funktionen. Zu den wichtigsten Belangen zahlen gemai § 1
Abs. 6 BauGB nicht nur die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse, sondern auch die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes sowie die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege. Die Mal3nahmen wurden in den Kapiteln 4.5 und
4.6 bereits mit ihrer Wirkung fur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich
von negativen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet.

Grunordnung

Offentliche Flachen

Im 6stlichen Bereich des Geltungsbereiches A wird eine 6ffentliche Griunfla-
che mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Hierbei handelt es
sich um eine Verbindung zwischen dem Wohngebiet und dem angrenzenden
Niederungsbereich der Oker. Es ist die Anlage eines 2,5 m breiten Weges
mit wassergebundener Decke fur Ful3ganger und Radfahrer bis zu dem in
der Okerniederung verlaufenden Wirtschaftsweg vorgesehen. Die Grinflache
mit ihrem Wegeangebot schafft somit Mdglichkeiten der Erholung und des
Landschaftserlebens im Wohnumfeld. Uber den genannten Wirtschaftsweg
kann auch der ca. 350 m entfernt liegende Kinderspiel- und Jugendplatz 6st-
lich der Bebauung Im Kirchkamp erreicht werden. Die Kinder und Jugendli-
chen aus dem Baugebiet kénnen somit die Verbindung entlang der hohe
Verkehrsmengen aufweisenden Celler Heerstral3e (B 214) meiden.

Da sich dieser Wirtschaftsweg und die Verbindung in das Wohngebiet im
Uberschwemmungsbereich der Okeraue befinden, kann die Benutzung des
Weges bei Uberschwemmungen zeitweise nicht ermoglicht werden. Diese
Einschrankung kann hingenommen werden.

Ferner soll der Weg zugleich als zweiter Rettungsweg fur die Feuerwehr und
andere Rettungsfahrzeuge genutzt werden kénnen. Dafur werden unter Be-
ricksichtigung der vorhandenen Béschung in diesem Bereich groRere befes-
tigte Flachen als fur den Ful3- und Radweg bendtigt. Diese zusatzlichen Fla-
chen sollen als Schotterrasenflachen hergestellt werden, so dass sie zwar im
Notfall die notwendige Tragfahigkeit aufweisen, ansonsten aber im Regelfall
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optisch als Rasenflache erscheinen. Der Wirtschaftsweg, in den diese Feu-
erwehrzufahrt einmindet sowie Abschnitte der Feuerwehrzufahrt selbst lie-
gen im Uberschwemmungsgebiet. Bei seltenen Hochwasserereignissen kann
die Benutzbarkeit eingeschrankt sein. Diese Einschrankungen kénnen jedoch
hingenommen werden. Alternativen stehen nicht zur Verfigung (s. Kap. 4.5.4
Wasser/Prognose).

Angrenzend an die hier gelegenen Wohnbauflachen wird eine Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festge-
setzt. Entlang der gesamten neuen Bauflachen soll eine Strauch-Baumhecke
zur Eingrinung des Baugebietes entwickelt werden. Sie dient der Gestaltung
der Ortsrandsituation und Einbindung des Baugebietes in die Landschaft. Fur
das Ortsrandgrin wird besonderer Wert auf eine naturnahe und landschafts-
gerechte Gestaltung bei insgesamt eher extensiver Nutzung gelegt. Durch
die Verwendung heimischer Arten bei der Anlage von Hecken sollen hier Ve-
getationsstrukturen entstehen, die auch als Teillebensraum von den Tierar-
ten der offenen Feldflur angenommen werden kénnen. Diese Strauch-
Baumhecke findet ihre Fortsetzung Richtung Stdosten (private Grinflache)
und Nordwesten (Flachen fir Malinhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft).

Die verbleibenden Flachen der 6ffentlichen Griinflache werden als extensiv
gepflegte Rasenflachen angelegt.

Auf den offentlichen Verkehrsflachen sind insgesamt mindestens 10 mittel-
kronige Laubb&ume zu pflanzen. Diese Stral3enraumbegriinung gestaltet den
offentlichen Raum und foérdert die Verkehrsberuhigung. Die Baume ergénzen
sich in ihrer Wirkung mit den Anpflanzungen auf privaten Flachen. Aufgrund
verschiedener Wohlfahrtswirkungen fir den Naturhaushalt wirken sie auch
eingriffsmindernd.

Private Flachen

Im Gstlichen Bereich des Geltungsbereiches A wird eine aktuell bereits als
Garten genutzte Flache als private Grinflache mit der Zweckbestimmung
Garten festgesetzt. Im Ubergangsbereich zum Wohngebiet wird auf der fest-
gesetzten privaten Grunflache eine Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Dieser Flachenteil wird
heute ackerbaulich genutzt. Hier soll analog zur 6ffentlichen Grunflache und
zur Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft eine Strauch - Baumhecke angelegt werden.
Diese Festsetzungen dienen der angemessenen Ortsrandeingriinung (s.o.).

Bauliche Nebenanlagen, die der Zweckbestimmung ,Garten* dienen, sind nur
bis zu einer Flache von maximal 15 m? und einer Hoher von maximal 3,0 m
zulassig. Es kann sich dabei z.B. um eine kleine Terrasse, die dem Aufent-
halt dient, und/oder um ein Nebengebaude fur Gartengerate handeln. Die
Flache befindet sich in Privatbesitz und wird bereits — bis auf die Flache zum
Anpflanzen — gartnerisch genutzt. Aufgrund der Lage im FFH-Gebiet muss
die bauliche Nutzung jedoch auf das Mal} reduziert werden, was zur Aus-
Ubung der festgesetzten Nutzung als erforderlich einzustufen ist.
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Gemeinschaftsstellplatz- und Garagenanlagen sind einzugriinen (Straucher,
Hecken, Baume). Damit kdnnen diese Anlagen gestalterisch in das Wohnum-
feld integriert werden.

Im sudostlichen Bereich ist ein bestehender vitaler WalnuRbaum zu erhalten.

Entlang der siidostlichen Grenze des Geltungsbereiches A, parallel zu den
Grundsticken Am Kirchkamp 1 B bis 7, durfen Bepflanzungen zwischen der
suddstlichen Baugrenze und der Grundstticksgrenze eine Hohe von 3,0 m
nicht Gberschreiten. Hierdurch soll ein Flugkorridor fiir Flederméuse gesichert
werden (s. 5.7.2).

Um die Voraussetzungen fur eine gute Entwicklung und langfristige Siche-
rung des Baumbestandes insbesondere in Stral3en und auf Stellplatzanlagen
zu schaffen, werden als Regelwert fir die MindestgroRe der offenen Vegeta-
tionsflache je Baum 9 m? festgesetzt. Die Vegetationsflache sollte dabei min-
destens 2 m breit sein, damit sich ein guter Wurzelansatz ausbilden kann
und eine hohe Standfestigkeit der Baume gewahrleistet ist.

Die festgesetzten Pflanzqualitaten fur anzupflanzende Baume sichern dabei
eine guter Anwuchsgarantie und damit eine zeitnahe Erreichung der ge-
winschten Wirkung und dar.

Durch Fristen fur die Herstellung der festgesetzten Anpflanzungen und sons-
tigen Begrinungsmafl3nahmen soll eine zu grof3e zeitliche Spanne zwischen

Realisierung der Bebauung und dem Erreichen der gestalterischen und ein-

griffsmindernden Wirkung der Begrinung verhindert werden.

Am norddstlichen Rand des Geltungsbereiches A ist eine Flache fur Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt. Die ca. 0,92 ha grol3e Flache gehort dem FFH-
Gebiet Nr. 90 "Aller (mit Barnbruch), untere Leine, untere Oker" an. Nordost-
lich schliel3t das Naturschutzgebiet BR 118 ,Braunschweiger Okeraue® an
die Flachen an. Die Flachen werden aktuell intensiv landwirtschaftlich als
Acker und Griinland genutzt.

Ein ca. 7.480 m? Anteil der Flache soll als Obstwiese mit mesophilem Grin-
land mafig feuchter Standorte fiir eine extensive Nutzung als Mahwiese oder
Weide entwickelt werden. Ein Graben mit ca. 0,02 ha ist von dieser Nutzung
ausgenommen, hier soll sich eine arten- und strukturreiche, gewassertypi-
sche Vegetation entwickeln bzw. erhalten werden. Gehdlzpflanzungen sind in
den Randbereichen zur Wohnbebauung auf 0,15 ha Flache hin vorgesehen.
Hier soll in 8,0 m Breite eine Strauch - Baumhecke mit mittelkronigen Laub-
baumen in aufgelockerter Gruppierung angelegt werden. Fur die Anpflan-
zungen sind ausschlief3lich heimische und standortgerechte Arten zu ver-
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wenden. Fur die funktionsfahige Herstellung der Flachen sind differenzierte
Entwicklungspflegezeiten vorgesehen.

Zum Schutz der Flache wird eine Zugangsmaoglichkeit ausgehend von und zu
den angrenzenden Allgemeinen Wohngebieten ausgeschlossen.

Zum Schutz der Flederm&use werden aul3erhalb der tberbaubaren Grund-
sticksflachen am sitdostlichen Rand des Wohngebietes (parallel zu den
Grundstiicken Am Kirchkamp 1 B bis 7), Uber den Ful3- und Radweg in der
offentlichen Grinflache sowie auf einer Leitungstrasse in Verlangerung der
Planstral3e C Flugkorridore freigehalten. Bepflanzungen tber 3,0 m Héhe
sind hier aufgrund der Textlichen Festsetzungen A VI 1.3 und VIII ©® unzu-
lassig oder aufgrund anderer Umstande (Weg) bereits nicht mdglich.

Unter Berticksichtigung der eingriffsmindernden Wirkung aller Grinord-
nungsmafnahmen sowie der Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Geltungsbereich
des Geltungsbereiches A verbleibt ein Ausgleichsdefizit.

Dieses Defizit wird im Geltungsbereich B ausgeglichen. Diese Flache befin-
det sich in einer Entfernung von rd. 800 m sudostlich des Plangebietes an
der Celler HeerstraRe/K1 im Bereich der Okerniederung und ist damit dem
gleichen Naturraum zuzuordnen. Sie wird als Flache fir Mal3Bhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzt. Die Flache wird heute als Ackerland genutzt. Sie grenzt nach
Norden Richtung Oker an Flachen an, die als Uferrandstruktur und Feucht-
grunland einzustufen sind.

Diese Ackerflache soll zukinftig in eine Obstbaumwiese mit extensiver Grin-
landnutzung umgewandelt werden. Der Stral3enraum der Celler HeerstralRe
soll dabei durch eine 6 m breite, 3-reihige Feldhecke abgeschirmt werden.
Die Ausgleichsflache ist insgesamt ca. 5.650 m2 groR3.

Mit den zeitlichen Bindungen fur die Umsetzung wird eine zu grof3e zeitliche
Spanne zwischen Vollzug des Eingriffs und Erreichen der ausgleichenden
Wirkung verhindert.

Die Zuordnung bildet die Grundlage fiir die Vereinbarungen zur Kosteniber-
nahme in dem stadtebaulichen Vertrag, der zwischen der Stadt und der Er-
schlielBungstragerin abgeschlossen werden soll.

Die Zuordnung ist auch die rechtliche Voraussetzung dafir, dass bei Bedarf
mittels der stadtischen Satzung Uber die Erhebung von Kostenerstattungsbe-
tragen die Kosten von den spéteren Eigentiimern (= Eingriffsverursachern)
erhoben werden kénnen.
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Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Das geplante Wohngebiet ist Larmimmissionen durch Stral3enverkehrslarm
der Celler HeerstralR3e/ B 214 und Larmimmissionen durch die angrenzenden
beiden landwirtschaftlichen Betriebe (Am Grasplatz 4, Celler Heerstral3e 360)
sowie die Tankstelle (Celler Heerstral3e 357) ausgesetzt (s. 4.5.6). Zur Er-
mittlung und Bewertung der zu erwartenden Larmimmissionen wurde ein
Larmgutachten erstellt (TUV Nord, 2015).

StralRenverkehrslarm:

Die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau* fur All-
gemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts kbnnen im
Plangebiet in Bezug auf den Verkehrslarm durch die Celler Heerstral3e/

B 214 weitgehend eingehalten werden. In einem stidlichen Teilbereich der
geplanten Bauflachen werden sie um maximal 3 dB(A) Uberschritten. Die
Uberschreitungen beziehen sich auf den Nachtzeitraum oberhalb des Erdge-
schosses.

Der zu erwartende Verkehr auf der Stra3e Okeraue sowie auf den Planstra-
Ben A, B und C flhrt nicht zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte.

Larm durch die Landwirtschaft / Gewerbelarm

Die von den Hofstellen Celler Heerstral3e 360 und Am Grasplatz 4 sowie von
der Tankstelle Celler Heerstral3e 357 ausgehenden Larmemissionen flhren
nicht zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte gemaR TA Larm von

55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts.

Aus der Nutzung des geplanten Jugendtreffs an den Planstral3en A und C
konnen sich Larmemissionen auf die Nachbarschaft auswirken. Das Grund-
stuck grenzt jedoch an der Nordwestseite an das Grundstick des Kirchen-
gemeindehauses sowie im Sudosten und Studwesten an 6ffentliche Ver-
kehrsstral3en an. Insofern ist vor allem das norddstlich angrenzende Wohn-
grundsttick besonders zu beriicksichtigen. Die Immissionen, die von den
Nutzungen innerhalb des Geb&audenutzung auf die Umgebung einwirken,
konnen dabei durch einen geeigneten baulichen Schallschutz eingeschrankt
werden. Die Immissionen, die durch die Nutzung der Freiflachen auf die Um-
gebung ausgehen, kdnnen im Wesentlichen durch eine geeignete Anordnung
der Freiflachen auf der von dem Wohngrundsttick abgewandten Gebaudesei-
te sowie im Ubrigen durch organisatorische MaRnahmen (Art, Dauer, Tages-
zeit von Nutzungen) eingeschrankt werden. Die genaue Bestimmung von
SchallschutzmalRnahmen kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens erfolgen.

GemaR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* ist eine Uberlagerung der zu-
nachst getrennt ermittelten Larmimmissionen durch Verkehr und Landwirt-
schaft/Gewerbe vorzunehmen. Daraus wird der anzusetzende Larmpegelbe-
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reich gemalf DIN 4109 bestimmt. Im Bebauungsplan wird den Berechnungs-
ergebnissen entsprechend auf einer maximal 17,0 m tiefen Teilflache an der
sudwestlichen Grenze des Geltungsbereiches A der Larmpegelbereich Ill
festgesetzt. Auf den lbrigen Flachen bis zu den Planstral3en A und B wird
der Larmpegelbereich Il festgesetzt. Diese Grenze des Larmpegelberei-
ches Il verlauft nach dem Ergebnis des Gutachtens innerhalb der Planstra-
Ren. Sie wurde im Bebauungsplan auf die Flachen der Allgemeinen Wohn-
gebiete festgesetzt, da nur dort Schallschutzmal3inahmen durchzufiihren
sind.

Die im Rahmen der HochbaumafRnahmen durchzufiihrenden passiven
SchallschutzmalRnahmen ergeben sich aus der DIN 4109 fur diese Larmpe-
gelbereiche.

Fir die Flachen nordlich der PlanstraRen A und B sind keine Larmschutz-
mafl3nahmen erforderlich.

Mit diesen Malinahmen werden gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt.

Soziale Infrastruktur

An der Stral3e Okeraue befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum
geplanten Wohngebiet eine Grundschule und eine Kindertagesstétte. Diese
Einrichtungen kénnen den zusatzlichen Bedarf durch das geplante Wohnge-
biet decken.

Fur die Stadtteile Watenbttel und Volkenrode besteht gleichbleibend seit
vielen Jahren ein Bedarf an einem Jugendtreff. Dieser Bedarf wird durch die
aktuellen Bevolkerungszahlen bestatigt. Die Realisierung eines Jugendtreffs
scheiterte bisher daran, dass kein geeignetes Grundsttick fir einen Neubau
oder Gebaude fir eine Umnutzung zur Verfiigung stand.

Im Rahmen dieses Bebauungsplanes ,Okeraue” kann nun ein entsprechen-
des Grundsttick gesichert werden. Im Zufahrtsbereich in das neue Wohnge-
biet wird eine 1.000 m2 grol3e Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung Jugendtreff festgesetzt. Die Lage ist innerhalb der Ortslage Wa-
tenbuttel als gunstig zu bewerten, da das Grundstiick sich in zentraler Lage
und in unmittelbarer Nachbarschaft zu andern Gemeinbedarfseinrichtungen
befindet (Grundschule, Kindertagesstatte, Kirchengemeinde). Es ist auch mit
dem OPNV oder Fahrrad aus Voélkenrode gut zu erreichen. Damit wird Wa-
tenbuttel als Standort flir Versorgungseinrichtungen aller Art (Gemeinbedarf,
Einzelhandel, Dienstleistungen) gestarkt und tibernimmt damit eine weitere
Versorgungsfunktion fur den Ortsteil Volkenrode.

Ein Jugendtreff ist gegentber einem Jugendzentrum die kleinere der Einrich-
tungen fur Jugendliche. In dem Jugendtreff soll klassische ,Offene-T{r-
Arbeit” stattfinden. Im Rahmen einer Offnungszeit von ca. 22 Stunden pro
Woche soll das Haus flr Kinder und Jugendliche zur Nutzung im Freizeitbe-
reich (Spielen, Kreativ-, Medien-, Sport- und andere Freizeitangebote etc.)
geoffnet werden. Eine Nutzung in diesem Rahmen wirde im gewissen Um-
fang auch am Wochenende stattfinden. Jugendgerechte Feiern wirden gele-
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gentlich stattfinden.

Die zu erwartenden ca. 60 Wohneinheiten I6sen einen voraussichtlichen Be-
darf von 7 Krippenplatzen und 9 Kindertagesplatzen aus. Die im Bezugsradi-
us vorhandenen Kindertagesstatten kdnnen diesen zusatzlichen Bedarf
durch die Ausweitung ihres Angebotes decken.

Der Bedarf an Spielflache fir Kinder und Jugendliche wird vom vorhandenen
Kinderspiel- und Bolzplatz an der Stral3e Kirchkamp gedeckt, der lediglich
rund 350 m entfernt liegt. Er ist sowohl tGiber den geplanten Ful3- und Radweg
aus dem Baugebiet in die Okerniederung und den hier verlaufenden Wirt-
schaftsweg als auch tber den Ful3- und Radweg an der Celler Heerstral3e
erreichbar.

Weitere technische Infrastruktur

Die Erschliel3ung des Plangebietes mit Gas, Strom und Wasser erfolgt Gber
die StralRen Okeraue und Am Grasplatz. Auf Grund des Leistungszuwachses
durch die geplanten Neubauten ist eine Verstarkung des vorgelagerten
Stromnetzes bzw. der Versorgungsleitungen in den genannten Stral3en er-
forderlich. Die Gas-, Wasser- und Stromversorgungsleitungen sowie die
Kommunikationsleitungen stehen im Eigentum der Braunschweiger Versor-
gungs AG & Co. KG. Die Braunschweiger Netz GmbH ist der Betreiber der
angefuhrten Versorgungsleitungen.

Auch die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhan-
dene Netz, das Uber entsprechende Kapazitaten verfugt. Das Schmutzwas-
ser wird innerhalb des Plangebietes im freien Geféalle von Stidosten nach
Nordwesten gefihrt und in der Stral3e Okeraue an den dort vorhandenen
Schacht angebunden.

Die Ableitung des Niederschlagswassers aus der Stral3e Okeraue erfolgt
weiterhin Uber die hier bestehende Kanalisation. Die Regenwasserentsor-
gung der Planstral3en A, B und C sowie der Baugrundstticke erfolgt von der
Planstral3e C Uber ein Baugrundsttick und tber die Flache fir Mal3nhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft Richtung Nordosten bis zu dem Seitengraben des Wirtschaftsweges,
der am norddstlichen Rand des Plangebietes entlang fuhrt. Fir diese Trasse
setzt der Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht in einer Breite
von 3,5 m zugunsten des Trégers der Stadtentwasserung fest. Der ausrei-
chend leistungsfahige Seitengraben entlang des Wirtschaftsweges leitet
Richtung Nordwesten direkt in die nahegelegene Oker als Vorflut ein.

Das Wohngebiet wird mittig von Stidwesten in Richtung Nordosten durch ei-
nen privaten Regenwasserkanal der Physikalisch-Technischen Bundesan-
stalt (PTB) durchquert. Im Bereich der Flache fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird er als
offener Graben gefuhrt und leitet ebenfalls in den genannten Seitengraben
des Wirtschaftsweges ein. Diese private Regenwasserentsorgung steht aus
Kapazitatsgrinden nicht fir eine Aufnahme von Oberflachenwasser aus dem
Plangebiet zur Verfiigung. Im Bebauungsplan wird ein Geh-, Fahr- und Lei-
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tungsrecht zugunsten der PTB festgesetzt. Die Trasse ist bereits grundbuch-
lich gesichert.

Weiterhin ist flr das Baugebiet eine Breitbandversorgung mittels Fiber to the
home (FTTH) vorgesehen. Eine Aussage Uber die spatere Versorgung der
Grundstiicke ist abhangig von der geplanten Bebauung (Anzahl der WE, La-
ge der Hausanschlussraume) und kann erst im Zuge der Ausfiihrungspla-
nung konkretisiert werden. Gegebenenfalls werden hierflr Schutzrohre in al-
len Planstral3en verlegt.

Ortliche Bauvorschriften

Ziel einer stadtebaulichen Planung ist es, neben einer Ordnung der Funktio-
nen in einem Plangebiet auch eine ansprechende Gestaltung zu verwirkli-
chen, um insgesamt ein harmonisches Ortsbild zu erreichen. Dabei wird das
Ortsbild vor allem durch die Geb&ude (Hohe, Dacher), aber auch durch die
AulRenanlagen, Begriinung und den StralRenraum bestimmt. Da die stadte-
baurechtlichen Festsetzungen allein nicht ausreichen, die gewtinschte ge-
stalterische Ordnung zu sichern, werden sie durch drtliche Bauvorschriften
erganzt.

Die Qualitat von Wohnquartieren resultiert auch aus einer angemessenen
Homogenitat im aulReren Erscheinungsbild. Dem entgegen ist eine wachsen-
de Vielfalt von Angeboten im Bausektor festzustellen, die den privaten Bau-
herren nahezu jede individuelle Gestaltungsidee erméglichen. Hinzu kom-
men Anforderungen, die aus 6kologischer Sicht heutzutage an Gebaude ge-
stellt werden, was z.B. die Nutzung der Solarenergie angeht. Dies wirkt sich
auch auf die Dachneigung und Gebaudestellung aus.

Um dennoch ein Grundmald an Homogenitat zu gewahrleisten, steckt der
vorliegende Bebauungsplan nur einen relativ groben Rahmen, der extreme
Abweichungen bei den einzelnen Gestaltungselementen ausschliel3en soll,
jedoch gleichzeitig eine individuelle Gestaltung der Gebaude ermdglicht.

Neben den unten néher erlauterten Elementen ist dabei auch die Trauf- und
Firsth6he ein wesentliches gestaltbildendes Element. Dieses ist durch stad-
tebaurechtliche Festsetzungen geregelt (siehe Textliche Festsetzungen A 1l
Malf3 der baulichen Nutzung, Begriindung 5.2).

Daruber hinaus hat es sich als erforderlich herausgestellt, Regelungen zur
notwendigen Anzahl von Einstellplatzen auf den Baugrundstiicken zu treffen.

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fir alle Baugebiete im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes.
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5.11.2 Dacher
Ein herausragendes Gestaltungselement eines Baugebietes ist das Dach.
Vor allen Dingen seine Form, Farbe und sein Volumen préagen das Gesamt-
bild einer Siedlung weithin sichtbar und entscheidend. Aber auch die einzel-
nen Stral3en- und FreirAume innerhalb der Siedlung werden durch das Aus-
sehen der Dacher stark beeinflusst.

In der Abwagung sind ein harmonisches Ortsbild, eine stadtebauliche Vielfalt
sowie der Wunsch der Bauherren nach mdglichst grof3er Baufreiheit zu be-
ricksichtigen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2, die den Ubergangsbe-
reich zur freien Landschaft pragen, werden fur die Hauptgebaude nur Sattel-
dacher und Kriippelwalmdacher mit Dachneigungen von 20° bis 45° zuge-
lassen. Damit werden die in diesen Bereichen gleichfalls vorgegebene ma-
ximale Eingeschossigkeit und die begrenzte Héhenentwicklung zur Ausbil-
dung einer hdhenmalig gestaffelten Bauweise unterstitzt: In Verbindung mit
der am norddstlichen Rand der Baugrundstiicke anzulegenden Strauch-
Baumhecke wird so die neue Bebauung aus der Okerniederung vor allem mit
einer vereinheitlichten Dachlandschaft wahrzunehmen sein. Somit ergibt sich
ein als ruhig und angemessen empfundener Ubergang in die umgebende
geschutzte Niederungslandschatft.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 werden demgegenuber
die Dachformen nicht vorgegeben. Diese Bereiche sind bereits von einer he-
terogenen Bebauung umgeben und grenzen nicht an die freie Landschaft an.
Um dennoch innerhalb der Wohngebiete ein Mindestmali an Gestaltung si-
cherzustellen, wird jeder Dachform eine dieser Dachform entsprechende
Dachneigung zugeordnet, Hierdurch kann erreicht werden, dass diese Dach-
formen auch in ihrer klassischen Grundform verwirklicht werden, die jeweils
ein in sich stimmiges Bild gibt. Pultdacher missen z.B. eine niedrigere Dach-
neigung aufweisen als Satteldacher.

Durch die Beschrankung der Dachgauben, Zwerchgiebel und Zwerchhauser
auf eine Breite von maximal der Halfte der betroffenen Dachflache soll im
Wesentlichen sichergestellt werden, dass die Dachflache/das Hauptgebaude
gegeniber diesen Ausbauten dominant bleibt. Aus diesem Grund darf auch
die festgesetzte Traufhdhe nur um maximal 1,5 m Uberschritten werden.

Hinsichtlich Material und Farbe der Dacher werden ebenfalls Spielrdume er-
offnet. Es sind Dacheindeckungen sowohl mit roten bis braunen als auch mit
grauen bis schwarzen Farbtdénen zulassig. Ausgeschlossen werden dadurch
die seit einigen Jahren sich auf dem Markt befindlichen Farben wie hell- und
dunkelblau, griin oder gelb etc. Diese Farben wirden mit ihrer aggressiven
Wirkung das Ortsbild empfindlich beeintrachtigen. Ferner werden Glasele-
mente, begrinte Dachflachen, Solar- und Fotovoltaikanlagen allgemein zu-
gelassen. Von ihnen gehen keine negativen Auswirkungen wie von leuchten-
den bunten Farben auf das Ortsbild aus. Solar- und Fotovoltaikanlagen sind
zudem in der Abwéagung zwischen stadtebaulichen Belangen und den Belan-
gen einer umweltfreundlichen Energieversorgung gegeniiber anderen Dach-
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eindeckungen (z.B. rote Ziegel) nicht schlechter zu stellen.

Die festgesetzte extensive Begriindung von Garagendachern ab sechs Ga-
ragen dient der Verbesserung des Ortsbildes, insbesondere in Hinblick auf
die Einsehbarkeit von Obergeschossen. Daneben werden damit Verbesse-
rungen des Mikroklimas erreicht und kleinteilige Lebensraume fur Tiere und
Pflanzen geschaffen.

Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen und o6ffentlichen Grinflachen
sind nur als Hecke, ggf. in Verbindung mit einem Maschendrahtzaun, oder
als bauliche Einfriedung (z.B. Mauer, Holzwand), dann jedoch nur bis zu ei-
ner Hohe von maximal 1,20 m, zul&ssig. Hierdurch wird einerseits dem Be-
durfnis nach einer Einfriedung der Grundstiicke Rechnung getragen; ande-
rerseits soll der 6ffentliche Raum durch zu massive und geschlossene Ein-
friedungen nicht optisch eingeengt werden.

Sicht- und Windschutzanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig. Hierdurch soll erreicht werden, dass die genannten
Anlagen gegeniber dem offentlichen Raum nicht zu massiv in Erscheinung
treten, ihn optisch einengen und storen. Insbesondere sollen sie nicht als
zweite Einfriedung in Erscheinung treten.

Fur freistehende Einfamilienhéauser, Doppelhaushalften und Reihenendhau-
ser mit 1 Wohnung missen 2,0 Einstellplatze je Wohnung hergestellt wer-
den. Dabei ist die Anordnung hintereinanderliegender (,gefangener) Ein-
stellplatze zulassig. Fur Reihenmittelhduser und Mehrfamilienhduser muss
1,0 Einstellplatz je Wohnung hergestellt werden. Fur Kleinwohnungen unter
40 m2 Wohnflache und fur Sozialwohnungen, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung geférdert werden, mussen 0,5 Einstellplatze je Woh-
nung hergestellt werden.

Diese Festsetzungen werden auf Basis von 8§ 84 (1) Nr. 2 NBauO getroffen.
Demnach kdnnen Gemeinden 6rtliche Bauvorschriften Gber die Anzahl der
notwendigen Einstellplatze erlassen.

Es hat sich in der Vergangenheit herausgestellt, dass bei klassischer Einfa-
milienhausbebauung die Herstellung von einem Einstellplatz je Wohneinheit
heutzutage nicht reicht, um den Bedarf zu decken. Viele Haushalte verfiigen
Uber zwei Pkw. Deshalb sind bei solchen Bebauungsstrukturen (freistehende
Einfamilienhduser, Doppelhduser, Reihenendh&user) je Wohneinheit

2,0 Einstellplatze je Wohnung auf den Baugrundstiicken herzustellen. Bei
diesen Wohnformen stehen die entsprechenden Flachen auf den GrundstU-
cken zur Verfigung. Um den Platzbedarf dennoch so gering wie méglich zu
halten, sind auch hintereinanderliegende Stellpléatze zulassig (,gefangene
Stellplatze”). Die Nachweispflicht kann so zum Beispiel dadurch erfullt wer-
den, dass die 5,0 m tiefe Vorflache einer Garage als Einstellplatz genutzt
wird. Es ist bei den fur Einfamilienh@user typischen Nutzergruppen davon
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auszugehen, dass die erforderliche Abstimmung Uber die Nutzung bzw. das
gelegentlich erforderliche Umparken innerhalb der Bewohnerschaft (in der
Regel der Familie) gelingt.

Fur verdichtete Wohnformen wie Mehrfamilienhauser wird von einem gerin-
geren durchschnittlichen Stellplatzbedarf ausgegangen. Auch sollen verdich-
tete Bauformen wie Reihenh&user nicht erschwert werden. So kénnen bei
den heute Ublichen Reihenhaustypen und den dazugehdérigen Grundstiicks-
grofRen zwei Einstellplatze kaum auf dem jeweiligen Grundstick realisiert
werden. Deshalb ist fir Reihenmittelhauser und Mehrfamilienhauser nur

1,0 Einstellplatz je Wohnung nachzuweisen.

Fur Kleinwohnungen unter 40 m2 Wohnflache und fur Sozialwohnungen, die
mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefordert werden, missen 0,5
Einstellplatze je Wohnung hergestellt werden. Fir diese Wohnformen wird
von einem unterdurchschnittlichen Stellplatzbedarf ausgegangen. Ihre Errich-
tung soll nicht durch unangemessen hohe Anforderungen an den Stellplatz-
nachweis erschwert werden.

Die Festsetzungen berticksichtigen zum einen die Stadtrandlage des geplan-

ten Wohngebietes, zum anderen jedoch ebenfalls die gute OPNV-
Anbindung, insbesondere Uber die Buslinie 416 Richtung Innenstadt.

6 Gesamtabwéagung

Mit dem Bebauungsplan ,Okeraue®, WT 53, soll auf Grund der anhaltend ho-
hen Nachfrage nach Baugrundstiicken sowohl fir Ein- und Zweifamilienhau-
ser als auch fur Mehrfamilienh&user ein weiteres angemessenes Angebot
geschaffen werden. Das geplante Baugebiet ist bereits an drei Seiten von
Bebauung umgeben und bildet deshalb fur den Ortsteil eine sinnvolle Sied-
lungserganzung. Mit der hinzukommenden Wohnbevdlkerung kénnen zudem
die in unmittelbarer Nahe vorhandenen Einrichtungen der privaten und 6f-
fentlichen Infrastruktur und die bestehenden Versorgungsangebote gestarkt
werden.

Auf der anderen Seite fuihrt das Wohngebiet zu Eingriffen in Natur und Land-
schatft.

In der Abwagung der unterschiedlichen Belange wird der Bedarf an Wohn-
bauflache hoher gewichtet als die damit verbundenen nachteiligen Auswir-
kungen auf Natur und Landschaft im Bereich der geplanten Wohnbebauung.
Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch Ausgleichsmal3hahmen
in den Geltungsbereich A und B entsprechend den gesetzlichen Vorschriften
ausgeglichen. Erhebliche Beeintrachtigungen besonderer Schutzgtiter von
Natur und Landschaft verbleiben somit nach Realisierung aller Malinahmen
nicht.

Aus den genannten Grunden ist in der Gesamtabwagung die vorgesehene
Planung mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den sozia-
len und umweltschitzenden Anforderungen vereinbar. Insbesondere sind die
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allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse, die Wohnbedurf-
nisse der Bevdlkerung, die Eigentumsbildung, die sozialen Bedurfnisse der
Bevolkerung, die Fortentwicklung des Ortsteiles sowie die Belange des Um-
weltschutzes im Rahmen der Planung miteinander gerecht abgewogen.

7 Zusammenstellung wesentlicher Daten

7.1 Geltungsbereich A
Es sind ca. 24 Grundstucke fur freistehende Einfamilienh&user und ca.
36 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern vorgesehen.
Allgemeine Wohngebiete incl. 0,03 ha Privatwege 2,31 ha
Flache fur Gemeinbedarf (Jugendtreff) 0,10 ha
Flache mit besonderem Nutzungszweck 0,09 ha
Offentliche Verkehrsflachen 0,50 ha
Private Grunflache (Garten) 0,17 ha
Offentliche Grunflache 0,08 ha
Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 0,92 ha
Natur und Landschaft
Gesamt 4,32 ha

7.2 Geltungsbereich B
Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 0,56 ha
Natur und Landschatft

8 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

8.1 MaRnahmen
Als Voraussetzung fir die Realisierung der Planung ist im Wesentlichen die
Schaffung der technischen ErschlieBungsmalinahmen (Ausbau der Stralie
Okeraue und der Planstral3en A, B und C, Ver- und Entsorgung) zu nennen.
Dabei kann im Rahmen der Entwicklung des Wohngebietes ,Okeraue” an der
Sudostseite der Stral3e Okeraue kein Gehweg ausgebaut werden. Die hierfur
erforderlichen Flachen gehdren zu einem landwirtschaftlichen Betrieb. Im
sudlichen Abschnitt sind sie mit Hofgebauden bebaut. Der Bebauungsplan
WT 53 sichert diese Flachen fir den Fall, dass sich die Rahmenbedingungen
fur einen Ausbau zu einem spateren Zeitpunkt andern.
Die Herrichtung der 6ffentlichen Grinflache sowie die Durchfihrung der
AusgleichsmalRnahmen in den Geltungsbereichen A und B sind entspre-

Bebauungsplan ,Okeraue”, WT 53 Begriindung, Stand: 10.08.2016

Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB




8.2

8.2.1

8.2.2

-52-

chend den jeweiligen Textlichen Festsetzungen zeitlich an die Erschlie-
Bungsarbeiten gekoppelt.

Die Erschlie3ung des Baugebietes wird durch die Oker-Auen-Carree GmbH
& Co. KG als ErschlieBungstragerin in Abstimmung mit der Stadt Braun-

schweig durchgefihrt.

Kosten und Finanzierung

Zwischen der Oker-Auen-Carree GmbH & Co. KG als ErschlieBungstragerin
und der Stadt Braunschweig wurde am 24. Juni 2016 ein stadtebaulicher
Vertrag nach 8§ 11 BauGB uber die Realisierung und Finanzierung derjenigen
Maflinahmen geschlossen, die Folge oder Voraussetzung dieses Baugebie-
tes sind. Folgende Malinahmen werden von der Erschlie3ungstragerin auf
ihre Kosten durchgefiihrt oder entsprechende Kostenbeteiligungen fur Auf-
wertungen/ Erweiterungen von ihr tbernommen:

e Ausbau der StralRe Okeraue (der StraRenausbauplan, aus welchem
der auszubauende Anteil hervorgeht, wird Bestandteil des stadtebau-
lichen Vertrages),

e Ausbau der Planstral3en A, B und C,

e Ausbau der offentlichen Griunflache einschliel3lich des Weges bzw.
der Feuerwehrzufahrt,

e Durchfuihrung der zugeordneten Ausgleichsmal3hahmen in den Gel-
tungsbereichen A und B,

o Kampfmitteluntersuchung und Kampfmittelraumung,

e Kostenubernahme fur Aufwertungen des Spiel- und Jugendplatzes an
der Stral3e Kirchkamp,

e Kostenubernahme fur die Pflege der 6ffentlichen Grunflache, die Aus-
gleichsmal3hahmen und die Stral3enraumbegrinung,

e Kostenubernahme fir die Ausweitung des Angebotes zur Versorgung
mit Kindertagesstattenplatzen (z. B. Um-/Anbau der Raumlichkeiten, An-
schaffung von Einrichtungsgegenstanden),

Die unentgeltliche Ubertragung bzw. der Verkauf von Grundstiicken an die
Stadt wird in einem separaten Grundstiickstibertragungsvertrag geregelt werden
(s. Kap. 9 Bodenordnung).

Offentliche StraRenverkehrsflachen
Die Kosten fiir den Ausbau der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen werden
durch die Erschlie3ungstragerin finanziert.

Der Anteil der Stral3e Okeraue auf dem Grundstiick Am Grasplatz 4, der
nicht im Rahmen des Wohngebietes ,Okeraue” ausgebaut werden kann
(Gehweg auf der Sudostseite, s. 8.1), wird erst spater auf Kosten der Stadt
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durchgefthrt. Die Finanzierung des fur den Ausbau erforderlichen Grund-
stickserwerbs und der AusbaumafRnahme ist im Rahmen der Haushaltsbe-
wirtschaftung sicherzustellen. Bei diesem Ausbau handelt es sich um eine
stralRenausbaubeitragspflichtige Mal3nahme, fur die die Altanlieger der Stra-
3e Okeraue dann beitragspflichtig sind.

QOffentliche Granflachen

Die Kosten fur die Herstellung der 6ffentlichen Grunflache incl. Ful3- und
Radweg sowie Feuerwehrzufahrt werden durch die Erschliel3ungstragerin fi-
nanziert.

Die Kosten fir die Herstellung der AusgleichsmalRnahmen in den Geltungs-
bereichen A und B werden durch die ErschlieBungstragerin finanziert.

Die Kosten und die Finanzierung fur die erforderlichen MaRnahmen werden
von den jeweiligen Leitungstragern Gbernommen.

Bei den erforderlichen MalRnahmen zur Entwasserung des Wohngebietes
handelt es sich um sogenannte "Besondere Malinahmen" gemald Abwasser-
entsorgungsvertrag zwischen der Stadt Braunschweig und der Stadtentwéas-
serung Braunschweig GmbH (SEBS). Die Kosten fur die Herstellung der
Entwasserung werden zunachst von der SEBS Gbernommen und zum Teil
Uber die Abwassergebuhren refinanziert. Die Kosten fur die Herstellung der
Regenwasseranlage werden zu 50 % von der Erschlie3ungstragerin erstat-
tet. Die Kosten fur die Eintragung notwendiger Leitungsrechte hat die Er-
schlieBungstragerin zu tragen.

Flache fur Gemeinbedarf

Der Erstattungsbetrag fur die festgesetzte Flache fur Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Jugendtreff betragt ca. 86,700,0 €. Dieser Betrag ist flr
das erschlossene Baugrundstiick anzusetzen, so dass weitere anteilige Kos-
ten fur Erschlielungs- und AusgleichsmalRnahmen nicht anfallen. Die Finan-
zierung des Erwerbs ist im Rahmen der Haushaltsbewirtschaftung sicherzu-
stellen. Die Mittel fUr die Finanzierung des Jugendtreffs sind ist zu gegebener
Zeit im Rahmen der Haushaltsbewirtschaftung einzustellen.
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9 Bodenordnende und sonstige MalRnahmen, fur die der Bebauungsplan
die Grundlage bilden soll

Am 24. Juni 2016 wurde zwischen der Oker-Auen-Carree GmbH & Co. KG
als ErschlieBungstragerin und der Stadt Braunschweig ein stadtebaulicher
Vertrag Uber die Entwicklung des Baugebietes abgeschlossen.

Darin ist vereinbart worden, dass die noch erforderliche Ubertragung von
Grundstiicken an die Stadt in einem separaten notariellen Grundsttckstber-
tragungsvertrag geregelt wird. Darunter fallen die unentgeltliche Ubertragung
der zukunftigen offentlichen Verkehrs- und Grunflachen an die Stadt, die un-
entgeltliche Ubertragung der Flachen fiir MaBnahmen fir Natur und Land-
schaft in den Geltungsbereichen A und B 20 Jahre nach Abschluss der Fer-
tigstellungs- und Entwicklungspflege sowie der Verkauf der Flache fur Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung Jugendtreff an die Stadt.

Bodenordnende MalRnahmen sind deshalb nicht erforderlich.
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Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
B-Plan Okeraue

Anlage 6
Stand: 10.08.2016

WT 53

Behandlung der Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, der Gemeinden sowie sonstiger Stellen

Beteiligung gemaR § 4 (2) BauGB und 8§ 2 (2) BauGB vom 17. Februar 2016 bis

21. Marz 2016.

Stellungnahmen, die ausschlief3lich beinhalten, dass der Planung zugestimmt wird
oder keine Bedenken bestehen, werden nicht wiedergegeben.

Deutsche Telekom Technik GmbH,
Braunschweig
Schreiben vom 29.02.16

Stellungnahme der Verwaltung

Die Telekom Deutschland GmbH (nach-
folgend Telekom genannt) - als Netzei-
gentimerin und Nutzungsberechtigte i. S.
v. 8 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche
Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten
der Wegesicherung wahrzunehmen so-
wie alle Planverfahren Dritter entgegen-
zunehmen und dementsprechend die
erforderlichen Stellungnahmen abzuge-
ben. Zu der 0. g. Planung nehmen wir
wie folgt Stellung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Im Planbereich befinden sich Telekom-
munikationslinien der Telekom, die aus
beigefigtem Plan ersichtlich  sind.

Die vorhandenen TK-Linien befinden sich
im Bereich der ausgebauten Stral3e
Okeraue.

Der Bestand und der Betrieb der vorhan-
denen TK-Linien missen weiterhin ge-
wabhrleistet bleiben. Wir bitten, die Ver-
kehrswege so an die vorhandenen um-
fangreichen Telekommunikationslinien
der Telekom anzupassen, dass diese
Telekommunikationslinien nicht verandert
oder verlegt werden mussen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen. Es ist nicht erkennbar, dass die
Planung den Bestand vorhandener Tele-
kommunikationslinien in besonderer
Weise berlhrt.

Wir machen darauf aufmerksam, dass
aus wirtschaftlichen Griinden eine Ver-
sorgung des Neubaugebietes mit Tele-
kommunikationsinfrastruktur in unterirdi-
scher Bauweise nur bei Ausnutzung aller
Vorteile einer koordinierten ErschlieBung
sowie einer ausreichenden Planungssi-
cherheit méglich ist.

Im Rahmen der ErschlieBung des neuen
Wohngebietes erfolgt eine koordinierte
Leitungsplanung, an der auch die Tele-
kom beteiligt wird.

Die Hinweise werden im Ubrigen zur
Kenntnis genommen und im Rahmen der
Umsetzung der Planung beriicksichtigt.




Wir bitten daher sicherzustellen, dass

e flr den Ausbau des Telekommunika-

tionsnetzes im ErschlielBungsgebiet
die ungehinderte, unentgeltliche und
kostenfreie Nutzung der kinftig ge-
widmeten Verkehrswege maoglich ist,
entsprechend 8 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB folgende Flachen als mit ei-
nem Leitungsrecht zu belasten fest-
gesetzt werden und im zweiten
Schritt eine beschrankte personliche
Dienstbarkeit im Grundbuch zuguns-
ten der Telekom Deutschland GmbH,
Sitz Bonn, mit folgendem Wortlaut
eingetragen wird: "Beschrankte per-
sonliche Dienstbarkeit fur die Tele-
kom Deutschland GmbH, Bonn, be-
stehend in dem Recht auf Errichtung,
Betrieb, Anderung und Unterhaltung
von Telekommunikationslinien, ver-
bunden mit einer Nutzungsbeschran-
kung."

der ErschlieBungstrager verpflichtet
wird, in Abstimmung mit uns im er-
forderlichen Umfang Flachen fur die
Aufstellung von oberirdischen
Schaltgehausen auf privaten Grund-
stucken zur Verfigung zu stellen und
diese durch Eintrag einer beschrank-
ten personlichen Dienstbarkeit zu
Gunsten der Telekom Deutschland
GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch
kostenlos zu sichern,

eine rechtzeitige und einvernehmili-
che Abstimmung der Lage und der
Dimensionierung der Leitungszonen
vorgenommen wird und eine Koordi-
nierung der TiefbaumalRnahmen fir
Straf3enbau und Leitungsbau durch
den ErschlieBungstrager erfolgt,

die geplanten Verkehrswege nach
der Errichtung der TK-Infrastruktur in
Lage und Verlauf nicht mehr veréan-
dert werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Tele-

kommunikationsnetzes sowie die Koordi-

nierung mit dem StraRenbau und den

Baumalnahmen der anderen Leitungs-
trager ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieRungsmafl3inahmen im

Bebauungsplangebiet der Deutschen




Telekom Technik GmbH unter der im
Briefkopf genannten Adresse so frith wie
maoglich, mindestens 3 Monate vor Bau-
beginn, schriftlich angezeigt werden.

Vorschlag der Verwaltung:

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Zweckverband GrofRraum Braun-
schweig
Schreiben vom 02.03.16

Stellungnahme der Verwaltung

Als fur den Grofsraum Braunschweig zu-

standige Untere Landesplanungsbehdrde
und Trager der Regionalplanung gebe ich
zu dem o.g. Bauleitplanverfahren folgen-
de Hinweise:

Die unter Punkt 2.1 der Begrindung zum
Bebauungsplan getroffene Feststellung,
dass der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans im Regionalen Raumord-
nungsprogramm (RROP) als ,vorhande-
ner Siedlungsbereich oder bauleitplane-
risch gesicherter Bereich" dargestellt wa-
re, ist so nicht richtig. Diese nachrichtli-
che Darstellung ist lediglich fur die be-
bauten Bereiche entlang der Celler Heer-
stral3e vorgenommen worden.

Das RROP 2008 fur den Grof3raum
Braunschweig trifft vielmehr in der Zeich-
nerischen Darstellung fir den norddstli-
chen Teil des Bebauungsplan-
Geltungsbereichs die Festlegungen:

e Vorranggebiet Natura 2000,

e Vorranggebiet Natur und Land-
schatft,

e Vorranggebiet Hochwasserschutz.

Da der betroffene Teil des Geltungsbe-
reichs als Grunflache bzw. MaRnahmen-
flache festgelegt werden soll, bestehen
aus raumordnerischer Sicht keine Be-
denken gegeniber der Planung. In der
Begriindung zum Bebauungsplan hat
allerdings eine Auseinandersetzung mit
den betroffenen Zielen der Raumordnung
zu erfolgen.

Die Begrindung wurde bereits zum Aus-
legungsbeschluss entsprechend erganzt.
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Des Weiteren liegt das Plangebiet inner-
halb eines im RROP 2008 festgelegten
Vorbehaltsgebietes Trinkwassergewin-
nung. Auch diese Festlegung ist in die
planerische Abwagung einzustellen.

Das im RROP 2008 dargestellte Vorbe-
haltsgebiet Trinkwasser umfasst das
Stadtgebiet zwischen der Oker bei Wa-
tenbuttel, der westlichen Stadtgrenze, der
B 1 und der A 392. Somit sind auch be-
baute Bereiche wie Watenbluttel, Kanzler-
feld, Lamme und tlw. Lehndorf von die-
sem Gebiet betroffen. Im Verhéltnis zu
diesen grol3flachig bebauten Bereichen
ist die neu hinzukommende Wohnbaufla-
che gering. Sie steht der Entwicklung ei-
nes Trinkwassergewinnungsgebietes
nicht entgegen.

Die Begrindung wurde bereits zum Aus-
legungsbeschluss entsprechend erganzt.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Begrindung wurde bereits zum Aus-
legungsbeschluss entsprechend erganzt.

BS Netz
Schreiben vom 21.03.2016

Stellungnahme der Verwaltung

Zu dem oben genannten Bebauungsplan
,Okeraue* WT 53 und der 114. Anderung
des Flachennutzungsplans nehmen wir
wie folgt Stellung:

Die aufgefuihrten Gas-, Wasser- und
Stromversorgungsleitungen sowie die
Kommunikationsleitungen stehen im Ei-
gentum der Braunschweiger Versorgungs
AG & Co. KG.

Die Braunschweiger Netz GmbH ist der
Betreiber der oben genannten Versor-
gungsleitungen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Stromversorqung:

Die ErschlieBung des Plangebietes er-
folgt Uber die Stralen Okeraue und Am
Grasplatz. Auf Grund des Leistungszu-
wachses durch die geplanten Neubauten
ist eine Verstarkung des vorgelagerten
Netzes erforderlich. Standorte fur Kabel-
verteilerschranke sind notwendig. Die
Leitungsverlegungen sind in den genann-
ten Stral3en erforderlich. Eine zeitliche
Abstimmung von aufRerer und innerer
ErschlieRung ist durch die beengten
Platzverhaltnisse erforderlich.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen um im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung bertcksichtigt.

Die Begrindung wurde bereits zum Aus-
legungsbeschluss entsprechend erganzt.
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Nach den Regeln der Technik ist das Be-
pflanzen von Leitungstrassen mit Bau-
men nicht gestattet. Daher sollte in den
Planstraf3en B und C zumindest auf eine
alternierende Anordnung von Stral3en-
baumen verzichtet werden. Damit konnte
sowohl gentigend Trassenraum flr eine
ausreichende und sichere Ver- und Ent-
sorgung der Anwohner zur Verfigung
gestellt, als auch dem Anspruch von
Baumpflanzungen genugt werden.

Im Rahmen der koordinierten Leitungs-
planung und der Ausfihrungsplanung fur
die Stral3en werden die Baumstandorte in
Abstimmung zwischen der Stadt und den
Leitungstragern festgelegt.

Die zur Versorgung der rickwartigen
Grundstiicke bendétigten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte in den privaten Stichwe-
gen sind bereits berucksichtigt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Gas- und Wasserversorqung:

Die ErschlieBung des Plangebietes er-
folgt Uber die Stralen Okeraue und Am
Grasplatz. Auf Grund des Leistungszu-
wachses durch die geplanten Neubauten
ist eine Verstarkung der Leitungen in den
genannten Stral3en erforderlich. Eine
zeitliche Abstimmung von aufRerer und
innerer Erschliel3ung ist durch die beeng-
ten Platzverhaltnisse erforderlich.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen und im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung bertcksichtigt.

Die Begrindung wurde bereits zum Aus-
legungsbeschluss entsprechend erganzt.

Nach den Regeln der Technik ist das Be-
pflanzen von Leitungstrassen mit Bau-
men nicht gestattet. Daher sollte in den
Planstraf3en B und C zumindest auf eine
alternierende Anordnung von Stral3en-
baumen verzichtet werden. Damit konnte
sowohl gentigend Trassenraum flr eine
ausreichende und sichere Ver- und Ent-
sorgung der Anwohner zur Verfigung
gestellt, als auch dem Anspruch von
Baumpflanzungen genugt werden.

Im Rahmen der koordinierten Leitungs-
planung und der Ausfihrungsplanung fur
die Stral3en werden die Baumstandorte in
Abstimmung zwischen der Stadt und den
Leitungstragern festgelegt.

Die zur Versorgung der rickwartigen
Grundstiicke bendétigten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte in den privaten Stichwe-
gen sind bereits berucksichtigt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Betriebstelefon:

Im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Okeraue WT 53 befinden sich keine
Anlagen des Fernmeldenetzes.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Fur das Baugebiet ist eine Breitbandver-
sorgung mittels Fiber to the home (FTTH)

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen und im Rahmen der Erschlie-
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vorgesehen. Eine Aussage Uber die spa-
tere Versorgung der Grundsttcke ist ab-
hangig von der geplanten Bebauung (An-
zahl der WE, Lage der Hausanschluss-
raume) und kann erst im Zuge der Aus-
fuhrungsplanung konkretisiert werden.
Gegebenenfalls werden hierfur Schutz-
rohre in allen Planstral3en verlegt.

Bungsplanung beriicksichtigt.

Die Begrindung wurde bereits zum Aus-
legungsbeschluss entsprechend erganzt.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Begrindung wurde bereits zum Aus-
legungsbeschluss entsprechend erganzt.

Landwirtschaftskammer Niedersach-
sen — Bezirksstelle Braunschweig
Schreiben vom 24.03.2016

Stellungnahme der Verwaltung

Es handelt sich bei der stdlichen Hofstel-
le um den Gemisebau- bzw. Direktver-
marktungsbetrieb Pape. Unserer Kennt-
nis nach wurden die betrieblichen Belan-
ge und Entwicklungsabsichten des Be-
triebes Pape mit der Planung abgestimmt
und berucksichtigt.

Bei der genannten ,Hofstelle Pape* han-
delt es sich um das Grundstiick Celler
Heerstralle 360. Die betrieblichen Belan-
ge dieser Hofstelle und deren Vereinbar-
keit mit dem Wohngebiet wurden mit dem
Eigentimer abgestimmt und - soweit er-
forderlich - gutachterlich geprift und in
der Planung beriicksichtigt (Schall, Ge-
ruch).

Auf der westlichen Hofstelle Meyer wer-
den z.T. Geflugel (50 Mastganse,

100 Masthihner) und ein paar Haus-
schweine fur die Direktvermarktung ge-
halten.

Bei der genannten ,Hofstelle Meyer*
handelt es sich um das Grundstick Am
Grasplatz 4. Die Tierhaltung wurde gut-
achterlich gepruft und in der Planung be-
ricksichtigt (Schall, Geruch).

Durch die Bewirtschaftung der Hofstellen
und der nordlich an den Geltungsbereich
angrenzenden Grinlandflachen entste-
hen landwirtschaftlich verursachte Stau-
be, Gerédusche und Gertche. Auf die To-
lerierung der Immissionen wird im Be-
grindungstext hingewiesen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Betrieb Meyer erreicht Uber die Stra-
Ben ,Am Grasplatz“ und ,Okeraue” seine
Hofstelle. Beide Hofzufahrten sind im
Rahmen der Planumsetzung zu erhalten.
Auch die Durchlassigkeit der ,,Okeraue”
ist fir den landwirtschaftlichen Verkehr
uneingeschrankt zu gewéhren.

Die Zufahrt Gber Am Grasplatz ist von der
Planung nicht berihrt.

Die Zufahrtsmoglichkeit Gber die Stral3e
Okeraue wird mit Umsetzung der Pla-
nung auch fur den landwirtschaftlichen
Verkehr verbessert: An der Westseite der
Stral3e wird — soweit noch nicht vorhan-
den — ein Gehweg ausgebaut. Die Fahr-
bahn wird norddstlich der Gebaude der
Hofstelle durchgehend auf 5,50 m ver-
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breitert.

Die Entwicklungsmaglichkeiten der Be-
triebe sind durch die Umsetzung des
Planvorhabens nicht zusatzlich einzu-
schranken.

Die Entwicklungsmoglichkeiten der Be-

triebe werden durch die Planung gegen-
Uber der heutigen Situation nicht einge-
schréankt.

Als Abschluss der Planstral3e B ist auf
der festgesetzten offentlichen Grinflache
die Anlage eines 2,50 m Wegs fur Ful3-
ganger und Radfahrer geplant, der an
den Wirtschaftsweg am Nordrand des
Plangebietes anbindet. Der Weg gehort
der Feldmarksinteressentschaft Waten-
battel. Hinsichtlich Baulasteintragung,
Entschadigung und Zuwegung sind im
Vorfeld einvernehmliche Regelungen mit
der Feldmarksinteressentschaft zu tref-
fen.

Fur Wege in der freien Landschatft gilt
gemal 8§ 59 (1) BNatschG ein allgemei-
nes Betretungsrecht: ,Das Betreten der
freien Landschaft auf Stra3en und We-
gen sowie auf ungenutzten Grundflachen
zum Zwecke der Erholung ist allen ge-
stattet (allgemeiner Grundsatz)“. Beson-
dere MalRBnhahmen zur Sicherung der Zu-
ganglichkeit des bestehenden Wirt-
schaftsweges fur die Allgemeinheit sind
deshalb nicht erforderlich. Dieser Weg
steht auch heute schon der Allgemeinheit
zur Verfugung und wird fur Erholungs-
zwecke genutzt.

Auf Grund des abschussigen Geléandes
und der damit verbundenen erhdhten
Gefahrensituation halten wir die Errich-
tung einer Fahrradsperre zwischen Rad-
weg und Wirtschaftsweg fur erforderlich,
um Unféllen zwischen landwirtschaftli-
chem Verkehr und Fahrradfahrern vorzu-
beugen. Der Wirtschaftsweg hat in erster
Linie der Landwirtschaft zu dienen. Durch
die Verbindung des geplanten Baugebie-
tes mit dem Wirtschaftsweg ist mit einer
erhdhten Frequentierung durch Erho-
lungssuchende zu rechnen. Um Konflik-
ten vorzubeugen, sollte gegebenenfalls
durch eine Beschilderung auf den Vor-
rang des landwirtschaftlichen Verkehrs
hingewiesen werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen und im Rahmen der Ausfih-
rungsplanung fur diesen Weg berucksich-
tigt.

Die externe Kompensation ist noch nicht
konkretisiert. Flachen und MalRnahmen
stehen noch nicht fest. Um flachenscho-
nend hierbei vorzugehen appellieren wir
an die Verantwortungstrager der Planun-
gen, anstatt landwirtschaftliche Flachen
aufzuforsten und sie somit der Landwirt-
schaft zu entziehen, vorzugsweise vor-
handene Forstflachen 6kologisch aufzu-
werten. Eine weitere flachensparende
Alternative ware, Industriebrachen zu
entsiegeln oder Ersatzgeld in Natur-
schutzprojekte fliel3en zu lassen.

Zum Auslegungsbeschluss wurde bereits
eine Ausgleichsflache im Geltungsbe-
reich B an der Celler Heerstral3e/K 1 im
Nahbereich zur Oker festgesetzt. Die
Landwirtschaftskammer wurde geman

8 4 a (3) BauGB erneut beteiligt.

Diese Ausgleichsflache Flache wurde
bisher als Ackerflache genutzt. Sie wurde
von einem der Eigentiimer der Flachen,
die als Wohngebiet entwickelt werden,
zur Verfugung gestellt. Aufgrund ihrer
Néaher zu Oker eignet sie sich besonders
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gut fur MaRnahmen fir Natur und Land-
schatft.

Die Aufwertung von Forstflachen kommt
als Ausgleichsmal3nahme grundsatzlich
in Betracht, bedarf jedoch der Klarung
zahlreicher Einzelfragen (Eigentum, Be-
wirtschaftung etc.). Im Rahmen dieser
Planung standen keine geeigneten Fla-
chen und MalRnahmen zur Verfigung.

Die Entsiegelung von Industriebrachen ist
im Regelfall nur im Zuge von Uberpla-
nungen dieser Flachen zugunsten ande-
rer Nutzungen maoglich. Solche Planun-
gen sind sehr komplex und in der Umset-
zung langwierig (z.B. Gebiet Westbahn-
hof). Deshalb ist eine Koppelung an an-
dere Bebauungsplane in den meisten
Fallen nicht umsetzbar.

Uber den naturschutzrechtlichen Aus-
gleich bei Bebauungsplanen ist nach

8 1 a (3) BauGB zu entscheiden. Danach
erfolgt der Ausgleich durch die Festset-
zung von Flachen oder Malinahmen zum
Ausgleich. Eine Ersatzzahlung anstelle
konkreter AusgleichsmalRnahmen ist
demnach gemaR § 1 a (3) BauGB im
Rahmen eines Bebauungsplanes nicht
vorgesehen.

Sofern unserer Anregungen und Hinwei-
se berticksichtigt werden kénnen wir un-
sere grundsatzlichen Bedenken gegen
ein Heranrtcken bzw. eine Verdichtung
der Wohnbebauung im vorliegenden Fall
zurlckstellen und der Planung zustim-
men.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Vorschlag der Verwaltung:

Zum Auslegungsbeschluss wurde bereits
eine Ausgleichsflache im Geltungsbe-
reich B an der Celler Heerstral3e/K 1 im
Nahbereich zur Oker festgesetzt. Die
Landwirtschaftskammer wurde geman

8 4 a (3) BauGB erneut beteiligt.
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Niedersdchsisches Landvolk Braun-
schweiger Land e.V.
Schreiben vom 24.03.2016

Stellungnahme der Verwaltung

Zum oben genannten Bebauungs- und
Flachennutzungsplan weisen wir auf un-
sere Stellungnahme vom 05. September
2014 hin und halten diese weiterhin auf-
recht.

Die genannte Stellungnahme wird im
Folgenden wiedergegeben.

Stellungnahme vom 05. September 2014:

Bei Durchsicht der Planunterlagen ge-
winnt der Unterzeichner den Eindruck,
dass hier eine Lickenbebauung von den
Bautragern dementsprechend favorisiert
wird. Dieses ist ausdrtcklich zu begru-
Ben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Wir erlauben uns darauf hinzuweisen,
dass das Baugebiet am Ortsrand von
Watenbduttel sich entwickelt. Die angren-
zenden landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen werden als Grunland bewirtschaftet.
In der Regel wird dort eine Heu- bzw.
Grassilage Ernte vorgenommen. Die Ar-
beiten werden aufgrund der Wettersitua-
tion am Wochenende, gegebenfalls aber
auch in den Abendstunden durchgefuhrt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen. Eventuelle Immissionen aus
einer ordnungsgemalien Bewirtschaftung
landwirtschaftlicher Flachen sind durch
die Bewohner des Wohngebietes hinzu-
nehmen.

Des Weiteren wurde in den Planunterla-
gen dargestellt, dass ein Radwanderweg
auf einen Feldinteressentschaftsweg zu-
gefuhrt wird, Aufgrund der Tatsache,
dass der Radwanderweg auf den Feldin-
teressentschaftsweg mindet, mdchten
wir darauf hinweisen, dass es erforderlich
ist, die Nutzer des Radweges darauf hin-
zuweisen, sorgfaltig zu prifen ob land-
wirtschaftlicher Verkehr auf dem Feldweg
anzutreffen ist. Dementsprechend hat der
landwirtschaftliche Verkehr Vorrang. Es
ware wiunschenswert, dieses durch ein
Schild zu signalisieren.

Auch die Landwirtschaftskammer hat
auch dieses Thema hingewiesen. Die
Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men und im Rahmen der Ausflhrungs-
planung fir diesen Weg beriicksichtigt.

Vorschlag der Verwaltung:

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
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Heimatpfleger Watenbuttel
Schreiben vom 19.03.2016

Stellungnahme der Verwaltung

Wie von mir schon einmal erwahnt, halte
ich das Baugebiet "Okeraue", WT 53 fur
eine gute "Abrundung" des Dorfes.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Zu 5.6.3 Ful3- und Radverkehr, sowie
Feuerwehr- u. Rettungsfahrzeuge tber
den von lhnen sogenannten" Wirt-
schaftsweg" gebe ich zu bedenken, dass
es sich um einen Interessentschaftsweg
der Feldmarksinteressentschaft Waten-
battel handelt, also im "Privateigentum”
steht.

Fur Wege in der freien Landschatft gilt
gemal 8§ 59 (1) BNatschG ein allgemei-
nes Betretungsrecht: ,Das Betreten der
freien Landschaft auf Stra3en und We-
gen sowie auf ungenutzten Grundflachen
zum Zwecke der Erholung ist allen ge-
stattet (allgemeiner Grundsatz)“. Beson-
dere MalRnhahmen zur Sicherung der Zu-
ganglichkeit des bestehenden Wirt-
schaftsweges fur die Allgemeinheit sind
deshalb nicht erforderlich. Dieser Weg
steht auch heute schon der Allgemeinheit
zur Verfugung und wird fur Erholungs-
zwecke genutzt.

Daruber hinaus liegt dieser Weg inner-
halb der "Roten Linie", also im Uber-
schwemmungsgebiet. Mehrmals im Jahr,
in unterschiedlicher Haufigkeit kommt es
zu Uberschwemmungen auch des
Interessentschaftsweges, so dass in die-
sen Fallen weder Rettungsfahrzeuge
noch die Feuerwehr diesen Weg befah-
ren kdnnen. Mitteilung: Feuerwehr Wa-
tenbuttel.

Der nordostliche Teil des Geltungsbe-
reichs A liegt innerhalb des geman

§ 76 (2) WHG festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes ,,Oker-3 Stadt
Braunschweig”. Diese Flache kann von
einem bis zu 100jahrigen Hochwasserer-
eignis betroffen sein.

DarlUber hinaus ist eine Teilflache als ,Ri-
sikogebiet“ gemanR § 73 (1) Satz 1 WHG
einzustufen. Diese Flache kann von ei-
nem bis zu 200jahrigen Hochwasserer-
eignis betroffen sein. Damit liegt auch der
von Sudosten von der Celler Heerstral3e
im Bereich des Friedhofes zum Gel-
tungsbereich A fuhrende Wirtschaftsweg
innerhalb des Uberschwemmungsgebie-
tes und des Risikogebietes.

Die Flachen des Uberschwemmungsge-
bietes geman 8§ 76 (2) WGH und des Ri-
sikogebietes gemaf § 73 (1) Satz 1
WHG werden im Bebauungsplan als
nachrichtliche Ubernahme dargestellt.

Der von der Celler Heerstral3e im Bereich
des Friedhofes an den Geltungsbereich A
heranfuhrende Wirtschaftsweg ist vom
Uberschwemmungsgebiet und vom Risi-
kogebiet betroffen. Je nach betrachtetem
Hochwasserereignis ist mit folgenden
Wasserstédnden zu rechnen:
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20jahriges Hochwasserereignis (HQ 20):
65,30 m
e 100jahriges Hochwasserereignis
(HQ 100): 65,65m
e 200jahriges Hochwasserereignis
(HQ 200): 65,90 m

Die Gelandehdhen des Wirtschaftsweges
liegen im Bereich des Friedhofes bei
66,0 m und sinken bis zum Einmun-
dungsbereich der Feuerwehrzufahrt in
den Wirtschaftsweg auf 64,80 m ab. Bei
einem 20jahrigen Hochwasserereignis
ware somit an der tiefsten Stelle im Be-
reich der Feuerwehrzufahrt mit einer
Uberschwemmung von bis zu 0,50 m zu
rechnen. Bei einem 100jahrigen Hoch-
wasserereignis wirde der Wasserspiegel
nochmals um bis zu 0,35 m daruber lie-
gen. Haufigere Hochwasserereignisse als
HQ 20 werden nicht erfasst. Es ist zu er-
warten, dass der Wirtschaftsweg an den
tieferen Stellen haufiger z.B. um 0,10 m
unter Wasser steht.

Diese Uberschwemmungen sind fir die
festgesetzte Flache fir MalRnhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft un-
schadlich. Dies gilt auch fur die private
Grinflache mit der Zweckbestimmung
Garten, da hier an der bestehenden Situ-
ation keine Veranderung vorgenommen
wird.

Betroffen ist der Ful3- und Radweg vom
Wohngebiet in die Okeraue. Es ist damit
zu rechnen, dass dieser bei Hochwasser
zeitweise nicht begangen werden kann.
Diese Einschrankung kann hingenom-
men werden.

Betroffen ist ebenfalls die Gber diesen
Wirtschaftsweg und den daran anschlie-
Renden Weg in das Wohngebiet verlau-
fende Feuerwehrnotzufahrt. Diese Ein-
schrankung kann bzw. muss hingenom-
men werden. Die haufiger bzw. die bei
einem bis zu 20jahrigen Hochwasserer-
eignis zu erwartenden Uberschwemmun-
gen sind im Regelfall nur auf ein kleines
Teilstiick des Wirtschaftsweges be-
schrankt und moderat. Situationen, in
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denen die Hauptzufahrt in das Wohnge-
biet vollstandig blockiert ist, sind im Re-
gelfall nicht zu erwarten. Bei Baustellen
wird z.B. grundsatzlich auf eine Zu-
fahrtsmaoglichkeit in die Wohngebiete ge-
achtet. Das Risiko, dass gleichzeitig eine
Uberschwemmung, eine vollstandige
Sperrung der Stral3e Okeraue bzw. der
Planstral3e A und ein Brandfall eintreten,
ist als gering einzuschatzen. Ferner steht
keine Alternative fur eine Feuerwehrzu-
fahrt zur Verfigung. Alle Grundstiicke mit
Anbindung an die Celler HeerstralRe be-
finden sich in privatem Eigentum und
werden intensiv genutzt (Tankstelle,
landwirtschaftliche Betriebe, Senioren-
wohnanlage).

In der Okeraue befinden sich nur Grin-
landflachen. Deshalb ist der Weg nicht so
gut ausgebaut, wie es fur Ackerflachen
ublich ist. Der Weg ist von der Celler
HeerstralRe aus bis zur Abbiegung in die
Okeraue asphaltiert. Dort befindet sich
eine Einsatzstelle der Feuerwehr fir Boo-
te, die von der Feldmarksinteressent-
schaft (FI) geduldet wird. Die letzten

ca. 100 Meter bis zur geplanten Feuer-
wehrzufahrt in das Wohngebiet sind je-
doch nur als Grasweg ausgebaut. Dieser
letzte Abschnitt ist nicht so gut mit Lkw
befahrbar, vor allem nach ausgiebigem
Regen. Der Weg wird nicht regelmalig
kontrolliert und gepflegt.

Die Vertreter der Feldmarksinteressent-
schaft (FI) haben keine Bedenken dage-
gen, die Nutzung des Weges in Einsatz-
fallen zu dulden. Es bestehen seitens der
Fl auch keine Bedenken gegen die Ein-
tragung einer entsprechenden Baulast,
sofern diese seitens der Feuerwehr be-
notigt wird und sofern damit keine be-
sonderen Verkehrssicherungspflichten
der FI verbunden sind. Diese Baulast
kann im Rahmen der Umsetzung der
Planung eingetragen werden. Ein Ver-
kauf des Weges an die Stadt kommt flr
die FI jedoch nicht in Betracht.

Zur Verbesserung der Befahrbarkeit hat
sich der ErschlieBungstrager am 19. Mai
2016 dazu verpflichtet, diese letzten
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100 m des Weges durch Schotter zu be-
festigen und einzuebnen und den Weg
im Ubrigen bis zum Beginn der Asphalt-
decke zu begradigen.

Dieses Vorgehen ist mit der Feuerwehr
einvernehmlich abgestimmt.

Mit der vorgeschlagenen Planung werden
insgesamt die Sicherheitsanforderungen
an das neue Wohngebiet in ausreichen-
der Weise beachtet.

Die Begrindung wurde bereits zum Aus-
legungsbeschluss entsprechend erganzt.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Begrindung wurde bereits zum Aus-
legungsbeschluss entsprechend erganzt.

Stadtentwasserung Braunschweig
Schreiben vom 23.03.2016

Stellungnahme der Verwaltung

Bei der Erschlie3ung sind folgende Punk-
te zu bericksichtigen:

Schmutzwasserableitung

Das Schmutzwasser wird im freien Gefal-
le von Sudosten nach Nordwesten ge-
fuhrt und in der StralRe Okeraue an den
vorhandenen Schacht 1 - 35940 ange-
bunden. Zur EntwéasserungserschlielRung
des Wohngebietes Okeraue ist die An-
bindung an dem vorhandenen SW- Kanal
auf dem Flurstiick 29/17 Schacht 1-
35940 notwendig.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Begrindung wurde bereits zum Aus-
legungsbeschluss entsprechend erganzt.

Dieses Grundstiick befindet sich derzeit
noch im Eigentum der Ev.-Luth.-Kirche
Watenbittel-Vélkenrode. Die Liegen-
schaftsverwaltung steht zum Eigentimer
derzeit in Erwerbsverhandlung. Sollte
kein Kaufvertrag zustande kommen, ist
ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt zu
erwirken. Weiter benétigte Grundstiicke
sind im folgenden Flurstiick 29/7 (Eigen-
tumer Stadt Braunschweig) sowie Flur-
stiick 32/3 (Eigentimer Name). Fur das
letztgenannte Flurstiick ist seit Sommer
2014 die Zwangsversteigerung angeord-
net.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Kosten fur die Eintragung notwendi-

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
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ger Leitungsrechte hat der Erschlie-
Bungstrager zu tragen.

nommen.

Der geplante Schmutzwasserkanal tber-
guert im Plangebiet den privaten Regen-
wasserkanal DN 800 der PTB. Die PTB
ist hier zu beteiligen.

Die PTB wurde im Planverfahren mehr-
fach beteiligt. Die Belange der PTB sind
in der Planung berucksichtigt worden. Fur
die Kanaltrasse wurde bereits zum Aus-
legungsbeschluss ein Leitungsrecht im
Bebauungsplan festgesetzt.

Der SW-Kanal erhalt Rohrsohlentiefen
von 1,60 bis 3,00 m. Damit in den End-
haltungen eine Rohrtiberdeckung von
1,60 m bis 1,70 m eingehalten werden
kann, sind die geplanten Stral3engradien-
ten der Wendeplatze Planstral3e B + C
auf ca. 68,00 bis 68,40 m NN anzuheben
und herzustellen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen und im Rahmen der Ausfih-
rungsplanung beriicksichtigt.

Das Gelande der Grundstiicke am Wen-
deplatz von der Planstral3e B ist an das
geplante Stral3enniveau anzupassen,
damit die Hausanschlussleitungen mit
einer erforderlichen Uberdeckung an den
offentlichen Kanal (SW und RW) an-
schlieBen kbnnen. Fur Hauser mit Keller
wird voraussichtlich eine SW-Hebeanlage
erforderlich werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen und im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung bertcksichtigt.

Regenwasserkanal

Das Regenwasser der Straf3en und be-
festigten Flachen der Grundstticke wird
Uber einen RW-Kanal DN 300 bis

DN 600 gesammelt und im freien Gefalle
von Sudosten nach Norden Uber die
Planstral3e C in den bestehenden Vor-
flutgraben auf der Grundstiucksparzelle
522/1 abgeleitet.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen und im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung bertcksichtigt.

Im Bebauungsplan wurde bereits zum
Auslegungsbeschluss ein entsprechen-
des Leitungsrecht zugunsten der Stadt-
entwasserung Braunschweig von der
Planstral3e C aus bis zum Vorflutgraben
festgesetzt.

Der RW-Kanal erhélt Schachttiefen von
1,30 m bis 2,10 m und tberquert eben-
falls den privaten Regenwasserkanal DN
800 der PTB. Der PTB - Entwasserungs-
kanal wird von den neuen RW-Kanélen
des Baugebietes nicht zur Vorflut ge-
nutzt. Dieser RW-Kanal ist im Eigentum
der PTB und die Einleitung von Nieder-
schlagswasser der Bauflachen wurde
nicht erlaubt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen und im Rahmen der Ausfih-
rungsplanung beriicksichtigt.
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Vom Wendeplatz der PlanstraRe C bis
zur Ausmuindung ist ein RW-Kanal mit
einer Rohrleitung DN 500/600 in einem
3,0 m breiten Streifen mit Leitungsrecht
geplant. Diese Parzelle von 3,0 m Breite
soll zur besseren Unterhaltung die Par-
zellenbreite fur das Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht auf 3,50 m verbreitert werden.

Im Bebauungsplan wurden bereits zum
Auslegungsbeschluss die Flachen mit
Geh-, Fahr und Leitungsrechten entspre-
chend den Anforderungen der Stadtent-
wasserung auf 3,50 m verbreitert.

Die Untere Wasserbehorde hat in einer
Konzeptbesprechung den Verzicht auf
den Bau eines RRB signalisiert, wenn der
anschlieRende Graben ausreichend leis-
tungsfahig ist und die Qualitat des abge-
leiteten Regenwassers den Anforderun-
gen des Merkblattes DWA M 153 genugt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen und im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung bertcksichtigt.

Die geraden Stichstral3en im Wohngebiet
erfordern eine Breite von 3,50 m und die
StichstralRen mit einer Richtungsande-
rung bendétigen eine Breite von 4,0 m.

Im Bebauungsplan wurden bereits zum
Auslegungsbeschluss die Flachen mit
Geh-, Fahr und Leitungsrechten mit Rich-
tungsanderung entsprechend den Anfor-
derungen der Stadtentwasserung auf

4,0 m verbreitert. Fur die Flachen mit
Geh-, Fahr und Leitungsrechten ohne
Richtungsanderung sah der Bebauungs-
plan bereits zur Behdrdenbeteiligung eine
Breite von 3,50 m vor.

Vorschlag der Verwaltung:

Im Bebauungsplan wurden bereits zum
Auslegungsbeschluss die genannten Fla-
chen fir Geh-, Fahr und Leitungsrechte
entsprechend den Anforderungen der
Stadtentwasserung festgesetzt.

Die Begrindung wurde bereits zum Aus-
legungsbeschluss entsprechend erganzt.




Stadt % Braunschweig

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift

Okeraue

Anlage 7
Stand: 10.08.2016

WT 53

Behandlung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, der Gemeinden sowie sonstiger Stellen

Erneute Beteiligung gemali § 4 a (3) BauGB vom 6. Mai 2016 bis 9. Juni 2016.
Stellungnahmen, die ausschlief3lich beinhalten, dass der Planung zugestimmt wird
oder keine Bedenken bestehen, werden nicht wiedergegeben.

Niederséchsisches Landvolk
Schreiben vom 8. Juni 2016

Stellungnahme der Verwaltung

Zum oben aufgefiihrten B-Plan Ubersen-
den wir lhnen aus landwirtschaftlicher
Sicht folgende Anregungen und Beden-
ken mit der Bitte um Kenntnisnahme bzw.
Berucksichtigung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Das Baugebiet ist fur den Ortsrand von
Watenbiittel geplant. Die angrenzenden,
landwirtschaftlich genutzten Flachen
werden als Grinland bewirtschaftet. In
der Regel wird dort eine Heu- bzw. Gras-
silage vorgenommen. Die Arbeiten wer-
den aufgrund der Wettersituation am
Wochenende, gegebenenfalls aber auch
in den Abendstunden durchgefiuhrt. Die
maoglicherweise auftretenden Emissionen
wurden im Text erwahnt und bertcksich-
tigt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Eine mdgliche Lickenbebauung wird be-
vorzugt.

Dieser Hinweis bezieht sich auf die Tat-
sache, dass das neue Wohngebiet auf
einer Flache entwickelt wird, die bereits
an drei Seiten von Wohnbauflachen um-
geben ist und insofern als ,Llicke" anzu-
sehen ist. Eine solche Bebauung wird
begruf3t. (S. Stellungnahme im Verfahren
gemal § 4 (2) BauGB; Anlage 6.)

Die Beriicksichtigung der Forderung nach
Beschilderung wird unsererseits wohl-
wollend zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.




Vorschlag der Verwaltung:

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Landwirtschaftskammer
Niedersachsen
Schreiben vom 9. Juni 2016

Stellungnahme der Verwaltung

Wir werden erneut am Aufstellungsver-
fahren des Bebauungsplans ,,Okeraue®,
Stadt Braunschweig, Gemarkung Waten-
battel beteiligt. Nach Durchsicht der
Planunterlagen und Rucksprache mit der
ortlichen Landwirtschaft kommen wir zu
folgendem Ergebnis:

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Mit Schreiben vom 24.03.2016 hatten wir
uns zum Planvorhaben geaul3ert. Die
aktuelle Planung trifft konkrete Aussagen
zur Kompensation. Und zwar soll im Gel-
tungsbereich B (Flurstiick 84/5, Flur 3,
Gemarkung Watenbuittel), der aktuell
ackerbaulich genutzt wird und ca. 800 m
suddstlich des Plangebietes liegt, zukinf-
tig in eine Obstwiese mit extensiver Grin-
landnutzung umgewandelt werden. Der
Geltungsbereich grenzt an die Celler
Heerstral3e an. Zur Abgrenzung soll pa-
rallel zum Stral3enraum eine Schutzhe-
cke entwickelt werden. Entlang der nord-
Ostlichen Grenze des Plangebietes ver-
lauft eine zu beriicksichtigende Bereg-
nungserdleitung. Deshalb sind die Obst-
baume in einem ausreichenden Sicher-
heitsabstand zu pflanzen, damit die Lei-
tung nicht durch Wurzelkraft beschadigt
wird. Westlich des Geltungsbereiches
grenzt ein Wirtschaftsweg an, der die
nachgelagerten landwirtschaftlichen
Nutzflachen erschlie3t und in seiner
Durchlassigkeit nicht durch Gehdlzpflan-
zungen zu beeintrachtigen ist. Deshalb
sind die Geholze in einem ausreichenden
Abstand zu platzieren und zu unterhalten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen und im Rahmen der Umsetzung
der Planung beriicksichtigt.

Die Problematik des Flachenverbrauchs
hatten wir bereits in unserer vorherigen
Stellungnahme thematisiert.

s. Anlage 6

Abschlie3end bitten wir um Berucksichti-
gung der vorgetragenen landwirtschaft-

Die Hinweise zum Geltungsbereich B
werden im Rahmen der Ausfihrungspla-
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lich begrindeten Aspekte.

nung bericksichtigt.

Vorschlag der Verwaltung:

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.




Stadt % Braunschweig

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift

Okeraue

Anlage 8
Stand: 10. 08.2016

WT 53

Behandlung der Stellungnahmen der Offentlichkeit
Beteiligung gemal § 3 (2) BauGB vom 6. Juli 2016 bis 8. August 2016

Stellungnahme Nr. 1
Schreiben vom 6. Juli 2016

Stellungnahme der Verwaltung

Die GRZ von 0,4 wird mit dem ,Wunsch
vieler Bauwilliger nach einem Einfamili-
enhaus oder einer Wohnung mit relativ
kleinen, individuell zu gestaltenden Frei-
bzw. Gartenflachen” begriindet (Kap.
5.2.1). Dieser Wunsch koénnte auch durch
kleinere Grundsticke umgesetzt werden.
Hierdurch kbnnte mehr Wohnraum ge-
schaffen werden. Bei der vorhandenen
Grundstlcksgrof3e von beispielsweise
660 m2 kénnen (incl. Nebenanlagen)
396 m? versiegelt werden. Bei zwei Ge-
schossen entspricht dies einer Wohnfla-
che von ca. 528 m2 fur ein Einfamilien-
haus. Dies entspricht nicht dem Grund-
satz, sparsam mit Grund und Boden um-
zugehen (8§ 1la (2) BauGB).

Vorgeschlagen wird die Festsetzung ei-
ner geringeren GRZ, von maximal 0,3
und eine Begrenzung der Uberschrei-
tungsmaoglichkeit auf 30 %. Dies wirde
auch dem Nutzungsbeispiel entsprechen.
Bei zwei Vollgeschossen wirde diese
Regelung immer noch eine Wohnflache
von fast 400 m2 ermdglichen.

Alternativ sollte (fur den Bereich der Ein-
familienhausbebauung) die maximale
Grundstucksgrof3e im Bebauungsplan auf
450 mz festgesetzt werden.

Im Bebauungsplan wird in den Allgemei-
nen Wohngebieten WA 1 und WA 2, die
im Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft liegen, eine GRZ von 0,35 festge-
setzt. Im tbrigen Gebiet wird in den all-
gemeinen Wohngebieten WA 3 und

WA 4 eine GRZ von 0,4 festsetzt. Der
Bebauungsplan lasst eine Uberschrei-
tung dieser jeweiligen GRZ um 50 % flr
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache zu.

Die GRZ von 0,35 bzw. 0,4 soll im Inte-
resse eines sparsamen Umgangs mit
Flachen eine gute Grundsticksausnut-
zung fordern. Es sollen kleinere Grund-
stucke fur freistehende Einfamilienhauser
oder Doppelhauser méglich sein. Auch
die Uberschreitungsmaglichkeit wird be-
notigt. Die Festsetzungen zur Anzahl
notwendiger Einstellplatze (Zwei Einstell-
platze je Wohneinheit bei freistehenden
Einfamilienh&usern, Doppelh&usern und
Reihenendhausern) sowie die daraus
resultierenden Vorflachen und Zufahrten
kdnnen zu einem entsprechenden Fla-
chenbedarf fuhren. Ferner sind die Fla-
chen von Nebenanlagen zu bericksichti-
gen, z.B. fir Gartenh&auser oder Abstell-
raume flr Fahrrader, Kinderwagen etc.

Andererseits soll eine dichtere Bebauung
auf kleineren Grundstiicken nicht zwin-
gend vorgegeben werden. Das Baugebiet
befindet sich am aul3eren Stadtrand von
Braunschweig in einer teilweise noch
l&andlich gepragten Umgebung. Es ist
deshalb auch fur eine etwas lockerere
Bebauung auf groReren Grundstlicken
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geeignet, fur die ebenfalls Bedarf in
Braunschweig besteht. Auch sollen Kons-
tellationen, in denen zwei Wohneinheiten
auf einem Grundstuck (z.B. fur zwei Ge-
nerationen oder fur zwei verwand-
te/befreundete Familien), verwirklicht
werden, moglich sein.

Deshalb wird keine maximale Grund-
sticksgrole festgesetzt.

Das Nutzungsbeispiel stellt nur unver-
bindlich eine kinftige mogliche Bebauung
dar.

Die private Grinflache im Osten des Pla-
nungsgebietes liegt innerhalb der ,Ver-
ordnung Uber das Bodenplanungsgebiet
Okeraue innerhalb des Stadtgebietes
Braunschweig®. Hieraus ergeben sich
Vorgaben fur Nutzgarten und auch fur
Kinderspielflachen. Um diese Vorgaben
sollten die textlichen Festsetzungen fir
Gartenflachen erganzt werden.

Nahezu das gesamte Auengebiet der
Oker ist durch Schwermetalle auf dem
Uber 1000- jahrigen Bergbau im Harz
belastet — insbesondere durch die Stoffe
Cadmium und Blei. Der Rat der Stadt
Braunschweig hat fiir das betroffene Ge-
biet die ,Verordnung Uber das Bodenpla-
nungsgebiet Okeraue” beschlossen, die
am 14. Dezember 2015 im Amtsblatt der
Stadt Braunschweig veré6ffentlicht wurde
und am 15. Dezember 2015 in Kraft ge-
treten ist. Die Verordnung gibt Hand-
lungsempfehlungen, z.B. fur Kinderspiel-
flachen und Nutzgarten. Kritisch ist nur
die regelmaldige Aufnahme Uber den
Mund von Boden z.B. beim Spielen oder
als Anhaftung (Erdbeeren); beim Cadmi-
um kommt als mégliche Gefahrdung die
regelmanRige Aufnahme von belasteten
Nahrungsmitteln hinzu.

Bezogen auf den Bebauungsplan
~Okeraue®, WT 53, liegen nur die Fla-
chen fir MalBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschatft, die offentliche
Grunflache und die private Grunflache
mit der Zweckbestimmung Garten im
Geltungsbereich A innerhalb des festge-
setzten Bodenplanungsgebietes. Die
neuen Wohnbauflachen und der Gel-
tungsbereich B liegen aul3erhalb.

Auf der Flache fuar Mal3Bnhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschatft soll
u.a. eine Obstbaumwiese gepflanzt wer-
den. Eine Neupflanzung von Tafelobst ist
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dabei wegen der Bodenbelastungen
nicht vorgesehen. Es sollen Wildformen
oder Sorten, die sich aufgrund ihrer
Kleinfriichtigkeit nicht zum Verzehr an-
bieten oder eignen, gepflanzt werden.
Geeignet sind dafir z.B. Vogelkirsche,
Wildapfel, -birne, -mirabelle, .quitte, Vo-
gelbeere, Weildorn, Kornelkirsche. Die-
se Sorten sind unter dem Aspekten
Landschaftsbild und Naturschutz fur die
beabsichtigte naturschutzfachliche Auf-
wertung genauso gut geeignet wie Sor-
ten fur Tafelobst.

Bei der festgesetzten privaten Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung Garten
handelt es sich um eine bereits vorhan-
dene Gartenflache, die heute zu einem
grof3en Teil mit Baumen bestanden ist.
Sie grenzt nicht unmittelbar an das zu-
gehorige Wohngrundstick Celler Heer-
stral3e 362 an und ist insofern nicht der
direkte Hausgarten eines Wohngrund-
stuckes.

Gemal § 6 (1) der Bodenplanungsver-
ordnung sind die Handlungsempfehlun-
gen der Anlage 2 Ziffer 7 zu beachten.
Darin wird u.a. empfohlen, nur grindlich
gewaschenes oder geschéltes Obst oder
Gemuse zu verzehren. Es werden die
Obst- und Gemisesorten aufgefuhrt, die
im Regelfall hohe, mafige oder niedrige
Anreicherungen von Blei und Cadmium
aufweisen, mit der Empfehlung, den An-
bau und Verzehr der Sorten mit héherer
Belastung zu vermeiden. Damit ist eine
Nutzung als privater Garten nicht prinzi-
piell ausgeschlossen.

Nachdem die genannte Verordnung mit
amtlicher Bekanntmachung in Kraft ge-
treten ist, wurde in einer Pressemittei-
lung allgemein dariber informiert. Dar-
Uber hinaus wurden die Eigentimer der
betroffenen Flachen Mitte 2016 von der
Stadt Braunschweig angeschrieben und
umfangreich informiert. Ferner wurden
u.a. Gartenbaufirmen informiert. Die
Verordnung mit den Karten Uber die be-
troffenen Bereiche und den Handlungs-
empfehlungen ist im Internet veroffent-
licht.




In den Bebauungsplan wird ein Hinweis
auf die ,Verordnung lber das Bodenpla-
nungsgebiet Okeraue” aufgenommen.
Festsetzungen im Rahmen des Bebau-
ungsplanes sind nicht erforderlich, da die
Verordnung unmittelbar fir die betroffe-
nen Flachen gilt und detailliertere Anga-
ben enthalt, als sie im Rahmen eines
Bebauungsplanes méglich wéren.

Die Begrindung zum Bebauungsplan
wird entsprechend ergéanzt.

In der Begriindung/Umweltbericht (Kap.
4.5.3) wird auf umfangreiche Bodenun-
tersuchungen auf Schwermetalle hinge-
wiesen. Dieses Gutachten ist weder in
der Bekanntmachung unter ,umweltbe-
zogenen Informationen aus bisherigen
Stellungnahmen der Fachbehdrden oder
erstellten Fachgutachten“ erwahnt, noch
in der Auflistung der bertcksichtigten
Gutachten in der Begrindung (Kap. 4.3).
Es fehlen Informationen, mit welcher
Rasterbreite Bodenproben entnommen
wurden und in welchem Bereich des Pla-
nungsgebiets. Die Aussage ,dass die
mal3gebenden Prufwerte der Bundesbo-
denschutzverordnung Uberall unterschrit-
ten werden* ist unzureichend. Hier fehlt
die konkrete Angabe der Schwermetalle
(Blei, Cadmium, ...?) und der Nutzungs-
bezug. Wurden die Prufwerte fur Kinder-
spielflachen und/oder flr Nutzgéarten zu-
grunde gelegt, oder nur fur Wohngebie-
tel?

Der Hinweis auf die genannten“ umfang-
reichen Bodenuntersuchungen auf
Schwermetalle® bezieht sich auf die Un-
tersuchungen, die fur die Okeraue im
gesamten Stadtgebiet durchgefuhrt wur-
den. In den Jahren zwischen 2007 und
2013 wurden insgesamt 1.438 Mischpro-
ben auf 713 Teilflachen mit 10.500 Ein-
stichen entnommen. Die Untersuchun-
gen zeigen, wo die entsprechenden
Schadstoffgehalte die gefahrenbezoge-
nen Priufwerte der Bundesbodenschutz-
und Altlastenverordnung tberschreiten
oder dies zu erwarten ist. Das betroffene
Gebiet wurde in einer Ubersichtskarte
sowie in funf Detailkarten dargestellt.
Einzelheiten zu den konkreten Untersu-
chungsergebnissen und zum jeweiligen
Nutzungsbezug sind in diesen Untersu-
chungen aufgefuhrt.

Diese Untersuchungen bilden die Grund-
lage fur die am 15. Dezember 2016 in
Kraft getretene ,Verordnung tber das
Bodenplanungsgebiet Okeraue” (s.0.).
Sie wurden nicht speziell fir den Bebau-
ungsplan ,Okeraue” vorgenommen.
Deshalb sind sie nicht Bestandteil der
Planunterlagen fur das Bebauungsplan-
verfahren.

Die Begrindung zum Bebauungsplan
wird entsprechend ergéanzt.

Die Begrinung von Flachdachern sollte
nicht nur fir Garagenanlagen vorge-
schrieben werden (Nr. 3.2 textliche Fest-

setzungen), sondern fur alle Flachdacher.

Im Gegensatz zum ,Nicht-Verbot" wirde

Eine extensive Begriinung von Flachda-
chern von Hauptgeb&auden ist heutzutage
technisch gut mdglich. Die grundséatzlich
positiven Wirkungen auf das Kleinklima
und den Wasserhaushalt sind nicht ab-
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eine verpflichtende Festsetzung fur eine
Verbesserung des Kleinklimas und einen
besseren Hochwasserschutz (durch
Ruckhaltung des Niederschlags) sorgen
(vgl. Kap. 4.5.4). Dies wirde auch der
besonderen klimatischen Bedeutung der
Flache (vgl. Kap. 4.5.5) Rechnung tra-
gen.

zustreiten. Jedoch ist eine Flachdachbe-
grindung noch nicht so weit verbreitet,
dass von einer allgemeinen Akzeptanz
und Durchsetzbarkeit ausgegangen wer-
den kann. Uberdies ist festzustellen,
dass das Plangebiet von aufgelockerter
Bebauung umgeben ist und im noch
l&andlich gepragtem Ortsteil Watenbuttel
liegt. Der individuelle Beitrag eines ein-
zelnen extensiv begrinten Flachdaches
auf das Kleinklima und den Wasser-
haushalt rechtfertigen in der Abwagung
der Belange nicht, den Bauherren in die-
sem Gebiet die Dachbegriinung zwin-
gend vorzuschreiben. Hier ist eher auf
Information, Aufklarung und freiwillige
Malinahmen zu setzten, die Vorbildcha-
rakter haben und zur Nachahmung anre-
gen.

Die Begrindung der Flachdacher von
Garagenanlagen mit mehr als 6 Garagen
ist demgegeniber aus gestalterischen
Griunden erforderlich. Solche Garagen-
anlagen sind in Mehrfamilienhausgebie-
ten zu erwarten. Hier soll der Einblick
aus den hoéheren Geschossen auf gréf3e-
re versiegelte Garagendacher vermieden
werden. Diese Festsetzung wird deshalb
im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschrift
getroffen.

Bei den ,Malinahmen zur Vermeidung
und Verringerung von nachteiligen Um-
weltauswirkungen® in Kap. 4.6.1 werden
auch Baumpflanzungen und sonstige
Begriinung in den privaten Hausgérten
angefuhrt, diese sind aber planungsrecht-
lich gar nicht festgesetzt. Analog zu der
textlichen Festsetzungen fur offentliche
Flachen (vgl. Nr. 3.1 textliche Festset-
zungen) sollte auch fur private Flachen
eine Festsetzung zum Anpflanzen mittel-
kroniger Laubbaume aufgenommen wer-
den. So kbénnte beispielsweise das An-
pflanzen eines mittelkronigen Laubbaums
je 250 m2 Grundstucksflache festgesetzt
werden.

Der Bebauungsplan trifft Griinordnungs-
festsetzungen auf den privaten Grund-
stuicken nur soweit, wie der 6ffentliche
Belang des Ortsbildes betroffen ist. Es
handelt sich dabei um die Festsetzungen
zur Begrunung von Stellplatzen und Ga-
ragen, insbesondere gegeniiber dem
offentlichen Raum sowie gegenuber ho-
her liegenden Geschossen (begriinte
Déacher von Garagenanlagen, s.0.). Die-
se Festsetzungen haben auch positive
Auswirkungen auf Natur und Landschatft;
das ist jedoch nicht der Hauptzweck die-
ser Festsetzungen.

Die sonstige Gartengestaltung soll den
kinftigen Grundstickseigentiimern tber-
lassen bleiben. Nach den Vorschriften
der niedersachsischen Bauordnung sind
unbebaute Grundstiicksflachen zu be-
grunen. Es ist dabei erfahrungsgemalfd
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davon auszugehen, dass in den meisten
Garten - abhangig von der Grundstiicks-
grof3e - Baume unterschiedlichster Art
gepflanzt werden, die die nachteiligen
Umwelteinwirkungen in der Summe aller
Gartenflachen etwas verringern. Da die
Gartengestaltung sehr stark in den Be-
reich der privaten Lebensfuhrung ein-
greift und die direkten Auswirkungen auf
Natur und Landschaft in der Summe
nicht sehr hoch sind, sollen hier keine
weiteren Vorschriften zur Baumpflanzung
auf Grundstucken getroffen werden.

Vorschlag der Verwaltung:

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

In den Bebauungsplan wird ein Hinweis
auf das Bodenplanungsgebiet aufge-
nommen.

Die Begrindung zum Bebauungsplan
wird entsprechend ergéanzt.

Stellungnahme Nr. 2
Niederséchsisches Landvolk
Schreiben vom 20. Juli 2016

Stellungnahme der Verwaltung

Zu dem oben aufgefuhrten B-Plan tber-
senden wir lhnen aus landwirtschaftlicher
Sicht folgende Anregungen und Beden-

ken mit der Bitte um Kenntnisnahme bzw.

Berucksichtigung.

Das Baugebiet ist fir den Ortsrand von
Watenbttel geplant. Die angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen
werden als Grunland bewirtschaftet. In
der Regel wird dort eine Heu- bzw. Gras-
silage vorgenommen. Die Arbeiten wer-
den aufgrund der Wettersituation am
Wochenende, gegebenenfalls aber auch
in den Abendstunden durchgefiuhrt. Die
maoglicherweise auftretenden Emissionen
wurden im Text erwahnt und bertcksich-
tigt.

Die Beriicksichtigung der Forderung nach
Beschilderung wird unsererseits wohlwol-
lend zur Kenntnis genommen.

Eine mdgliche Lickenbebauung wird be-

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen. Sie wurden bereits zur Beteili-
gung der Behérden gemal § 4 (2)
BauGB und zur erneuten Beteiligung
gemal § 4 a (3) BauGB vorgebracht (s.
Anlagen 6 und 7).




vorzugt.

Die Problematik des Flachenverlustes
sollte immer beachtet werden.

Die Inanspruchnahme landwirtschaftli-
cher Flachen zugunsten einer Wohnbe-
bauung und zugunsten von Ausgleichs-
malnahmen ist in die Abwégung einge-
stellt worden. Bei den Flachen im Gel-
tungsbereich A handelt es sich um Fl&-
chen, die bereits an drei Seiten von
Wohnbebauung umgeben sind und teil-
weise im Uberschwemmungsgebiet und
FFH-Gebiet liegen. Eine Arrondierung
zur Deckung des dringenden Woh-
nungsbedarfes in Braunschweig und die
Realisierung von MalRhahmen fur Natur
und Landschaft sind hier héher zu ge-
wichten als der Erhalt landwirtschaftlicher
Flachen.

Die Flachen im Geltungsbereich B wur-
den von einem der bisherigen EigentU-
mer kunftiger Wohnbauflachen zur Ver-
figung gestellt. Dieser Eigentimer fuhrt
einen landwirtschaftlichen Betrieb. Die
Abgabe der Flachen fur Ausgleichsmal3-
nahmen ist mit seinen betrieblichen Er-
fordernissen vereinbar. Aufgrund der
N&he zur Oker sind diese Flachen be-
sonders gut fir MaRnahmen fur Natur
und Landschaft geeignet.

Vorschlag der Verwaltung:

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Stellungnahme Nr. 3
Schreiben vom 3. August 2016

Stellungnahme der Verwaltung

Hiermit mdéchten wir zum Punkt Er-
schlieBung des geplanten Wohngebie-
tes und dem damit verbundenen Aus-
bau der vorhandenen StralRe Okeraue
unsere Bedenken aufern.

Das Schreiben wurde von Anwohnern
der StralRe Okeraue verfasst und ist mit
acht Unterschriften versehen.

Auf den Seiten 4, 22 sowie 36 - 38 der
textlichen Begrindungen zum B-Plan
zeigen Sie den geplanten Ausbau der
bislang in voller La&nge sehr schmalen
Stral3e auf und sprechen dazu auf Seite
4 Uber einen ,erforderlichen Ausbau auf
durchschnittlich 6,50 m".

Die genannten Seitenzahlen beziehen
sich auf die Fassung der Begriindung
vom 15. April 2016 zur 6ffentlichen Aus-
legung. Die aktuelle Fassung zum Sat-
zungsbeschluss vom 10. August 2016
hat sich teilweise in Seitenzahlen geén-
dert, jedoch nicht in Bezug auf die Inhal-
te zur Erschlie3ung.




Auf Seite 4 der Begrindung zur 6ffentli-
chen Auslegung wurde nur ausgefuhrt:
.Die ErschlielBung des Wohngebietes
erfolgt Uber die Stral3e Okeraue, die ent-
sprechend ausgebaut wird*.

Auf Seite 22 der Begriindung zur offentli-
chen Auslegung - Umweltbericht,

Kap. 4.6 - (entspricht Seite 24 der Be-
grundung zum Satzungsbeschluss) be-
finden sich keine Ausfihrungen zur Er-
schlie3ung.

Die vollstandigen Ausfuhrungen zur Er-
schlieBung in der Begriindung befinden
sich in Kap. 5.6.2 ,Motorisierter Individu-
alverkehr" (Seiten 38 bis 40 der aktuellen
Fassung vom 10. August 2016 zum Sat-
zungsbeschluss).

In diesem Kapitel wird u.a. ausgefihrt,
dass die bestehende Verkehrsflache der
Stral3e Okeraue nur eine Breite von
durchschnittlich insgesamt ca. 6,50 m
hat.

Im Einmindungsbereich am Grasplatz
soll die Stral3e ebenfalls auf dieses er-
forderliche Mal3 ausgebaut werden. Da-
bei Uberplanen Sie Teile des bestehen-
den Grundsttcks der Landwirte Name
mit der Anmerkung, diese bei einem
spater eventuell moglichen Zugriff auf
das Grundstiick mit Vorkaufsrecht zu
erwerben und dann die Stral3e auf die
erforderliche, schon jetzt in der Planung
dargestellte Breite erweitern zu kénnen.

Das erscheint uns als ein recht fragwur-
diges Unterfangen, ein von jungen Fa-
milien bewohntes und bewirtschaftetes
Grundstiick eines sehr aktiven alteinge-
sessenen Bauernhofes so zu verplanen,
dass der Eindruck entsteht, dieser Aus-
bau kdnne bald erfolgen. Das wird aber
nicht der Fall sein, so dass der Ausbau
sich tber Jahre oder sogar Jahrzehnte
hinziehen kann, oder nie erfolgt.

Der bestehende Strallenraum Okeraue
kann im ersten Abschnitt vom Grasplatz
aus bis ungeféahr zum Gebaude
Okeraue 1 auf einer Lange von ca. 75 m
wegen der beidseitig bestehenden Be-
bauung zurzeit nicht weiter ausgebaut
werden. Mit dem vorhandenen Gehweg
auf der nordwestlichen StralR3enseite ist
jedoch ein Mindestmal an Sicherheit fur
FuRganger gewahrleistet.

Mittel- bis langfristig wird das Ziel ver-
folgt, die Stral3e Okeraue insgesamt
auch vom Grasplatz aus mit einer Fahr-
bahnbreite von 5,50 m und beidseitigen
Gehweg von jeweils 2,50 m auszubauen.
Die daflur benétigten insgesamt 10,50 m
breiten Flachen stehen zurzeit nicht zur
Verfiigung. Zum einen sind sie teilweise
bebaut, zum anderen werden sie von
dem bestehenden landwirtschaftlichen
Betrieb Am Grasplatz 4 noch fur betrieb-
liche Zwecke bendtigt. Aus diesen Grin-
den kann der Gehweg auf der Stdostsei-
te der Stral3e Okeraue nicht im Rahmen
der jetzigen Entwicklung des Gebietes
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~Okeraue* realisiert werden. Da jedoch
nicht grundsétzlich ausgeschlossen wer-
den kann, dass sich diese Rahmenbe-
dingungen in der Zukunft &ndern, werden
im Bebauungsplan die fur den beschrie-
benen Gesamtausbau bendtigten Fla-
chen als Verkehrsflachen festgesetzt.
Damit besteht zum Beispiel ein Vorkaufs-
recht, von dem im Falle eines Verkaufs
der Flache Gebrauch gemacht werden
kann.

Ob und wann das realisiert wird, ist da-
her vollig offen und damit ist ein wesent-
licher Teil der ErschlieRung des gesam-
ten Planungsgebietes tatsachlich und
rechtlich nicht gesichert.

Die Erschliel3ungssituation wird gegen-
Uber dem Bestand deutlich verbessert:
auf einer Lange von ca. 200 m wird die
Fahrbahn auf 5,50 m aufgeweitet; an der
Nordwestseite wird ein 2,50 m breiter
Gehweg ausgebaut. Damit wird insbe-
sondere ein sicherer Raum fir FuRgan-
ger geschaffen. Die Befahrbarkeit fur Kfz
(Begegnungsverkehr) wird ebenfalls
deutlich verbessert. Die Planstral3e A,
die in das neue Wohngebiet hineinfihrt,
kann bereits mit einem beidseitigen
Gehweg ausgebaut werden. Dieser
Gehweg wird soweit in die Stral3e
Okeraue (sudostliche Seite) herumge-
fuhrt, dass ein gefahrloses Queren zum
Gehweg auf der gegeniberliegenden
nordwestlichen Seite der Stral3e
Okeraue mdoglich ist. Damit ist auch die
verkehrssichere Erreichbarkeit von Kin-
dertagesstatte und Schule aus dem neu-
en Wohngebiet heraus sichergestellt.

Insgesamt ist sowohl die bestehende
Bebauung als auch das neue Wohnge-
biet mit den beschriebenen Ausbaumal3-
nahmen ausreichend erschlossen. Zur
ErschlieBung des neuen Wohngebietes
ist der Ausbau des Gehweges auf der
Sudostseite der StralRe Okeraue keine
zwingende Voraussetzung. In alten Orts-
lagen kdnnen nicht grundsatzlich die
Malistabe, die in Neubaugebieten ,auf
der grinen Wiese" gelten, angesetzt
werden. Der Bebauungsplan sichert
dennoch Flachen flir einen weiteren spa-
teren Ausbau, um eine zusatzliche Ver-
besserung der Verkehrssituation grund-
satzlich zu ermdglichen. Dies kdnnte
dann der Fall sein, wenn z.B. die beste-
hende Hofstelle aufgegeben und auch
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hier eine Wohnbebauung realisiert wer-
den sollte.

Die vorhandene Situation an der Ein-
mundung zum Grasplatz bildet bereits
jetzt eine problematische, untbersichtli-
che und damit geféahrliche Engstelle.
Von der StralRe Okeraue kommend ist
die Sicht nach links auf Fahrzeuge, die
vom Kiosk, vom Altenheim, von der
Post und vom Hofladen Name kommen,
so gut wie nicht gegeben, durch die En-
ge selbst und durch die hohe Grund-
stucksmauer des Hofes Name, die di-
rekt an der Fahrbahn steht und bis zum
schmalen FulBweg am Grasplatz fuhrt.
Mit dem Altenheim und der Einrichtung
der Poststelle ist diese Situation schon
jetzt spurbar scharfer geworden; kaum
ein Fahrzeug von links beachtet die
Rechts-vor-Links-Regelung, da die
schmale Einfahrt-offensichtlich nicht
ernst genommen wird.

Gefahrdet sind auch Ful3ganger, die
diese enge Stelle benutzen und queren.
Das betrifft vor allem Kinder und Alte,
die hier von und zur KITA und dem Al-
tenheim in reger Zahl unterwegs sind.

Bei der Zu- und Abfahrt von LKWs
(Mullentsorgung, reger Paket- und Zu-
bringerdienst sowie die grof3en landwirt-
schaftlichen Fahrzeuge) entstehen jetzt
schon regelmalig Verkehrsbehinderun-
gen.

Wie beschrieben, lasst sich an der be-
stehenden Einfahrtssituation aufgrund
der beidseitig der Stral3e Okeraue be-
stehenden Bebauung zurzeit nichts an-
dern. Es handelt sich um eine Situation,
wie sie in alten Ortslagen haufig anzu-
treffen ist. Hier ist ein entsprechend um-
sichtiges Verhalten der Verkehrsteilneh-
mer gefordert.

Mit der Fertigstellung des neuen Wohn-
gebietes wird sich diese Situation je-
doch erheblich zuspitzen, dann werden
die zusatzlichen rd. 150 standigen An-
wohner-, Besucher- und Mitarbeiter-
PKWs (Altenheim Ambet) den weiterhin
bestehenden Flaschenhals der Stral3e
Okeraue an der Einmindung zum
Grasplatz zu einer nicht mehr vertretba-
ren Eng- und Gefahrenstelle verschar-
fen. Das vor allem auch, weil die Sack-
gasse die einzige vorgesehene Er-
schlie3ung bildet.

Diese Gesamtsituation ,Flaschenhals"
StraRe Okeraue - unubersichtliche en-

Wie beschrieben, werden die Verkehrs-
verhaltnisse in der Stral3e Okeraue
selbst gegentber dem heutigen Zustand
verbessert. Veranderungen im Einmin-
dungsbereich zum Grasplatz sind zurzeit
nicht moglich und keine zwingende Vo-
raussetzung fur die Entwicklung des
neuen Wohngebietes. Die Beschrankun-
gen im Verkehrsfluss, die sich aus der
ortlichen gewachsenen Situation erge-
ben, kdbnnen hingenommen werden.
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ge Einmundung zum Grasplatz er-
scheint uns fur eine geplante verkehrli-
che Zunahme durch das neue Wohn-
gebiet mit rd. 60 WE in keiner Weise
geeignet.

Ferner nimmt die Planung gezielt in
Kauf, dass sich die verkehrliche Er-
schlieBung und Sicherheit auch fir die
vorhandene Bebauung, insbesondere
unsere Grundstiicke, deutlich ver-
schlechtert.

Eine relevante Verschlechterung der Er-
schlieldung des Bestandes ist nicht er-
kennbar. Die Situation in der Stral3e
Okeraue wird durch Ausbaumalinahmen
gegenuber dem Bestand verbessert. Der
Verkehr aus dem Bestand und aus dem
neuen Wohngebiet kann auch im Ein-
mindungsbereich zum Grasplatz sicher
abgewickelt werden.

Vorschlag der Verwaltung:

Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.
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