





Textliche Festsetzungen
und Hinweise

Stidtebau
gem3B § 1 aund § 9 BauGB

] Art der Nutzung

1. in den Baugebieten werden folgende Nutzun-
gen ausgeschloasen:

mit
wvon Kiosken
— D Kinos und
ten
2. Inden i ist
in i mit giner F mit
einem

a) Kernsortiment wie

~  Kraftfahrzeuge (Personenkraftwagen,
Wohnmobile, Motorrader, Motorroller,
Mopeds, Zugmaschinen, Traktoren)
Boote
Kfz-Anhanger, Bootstrailer
‘Wohnwagen
Zubehbr (Motoren, Ersatzteile, Spezial-
werkzeuge, Reparalurmaterial, Reifen
und Felgen)

b) Bandsommev t wie
Kiz-Pflege- und Schriermittel
- Schonbeziige und FuBmatten
Kifz-Zubehér (wie z. 8. Radzierblenden,
Sporttenker, Spoiler)
~ Spezialschutz- und Sportbekleidung fir
Motor- und Wassersport (wie z. B. Hel-
me, Schut-anztge, Stiefel)

'

!

Ereisortiment mit einem nicht naher spezifi-

zierten Warensortiment, indem jedoch fol-

gende Warengruppen unzuldssig sind:
Lebensmittel und Getranke

- Spielwaren

~ Literatur

— Radio- und TV-Gerate, Unterhaltungs-
elektronik und Computer

- Fotoartikel und optische Gerate

Uhren und Schmuck

Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, so-

weit iber 2 b) hinausgehend

Drogerieartike] (Kérper- und Haushalts-

pflegemittel)

Haushaltsgerite

o

[

allgemein zuléssig.

Die G 4 fur das
darf § % der dche des
: richt i -
fiir eine des
Randsomments darf 2.5 % der Geschossfliiche
des nicht
ten.

Die Geschossfliche fiir das Freisortiment ins-
gesamt darf 3 % der Geschossfidche des
Fahrzeugeinzelhandelsbetriebes nicht iiber-
schreiten.

3. Inden Baugebieten sind ausnahmswezise Ver-
kaufs- und/oder Ausstellungsrdume zulassig,
die im unmittelbaren Zusammenhang mit
— der am Standort erfoigten Herstellung oder

Weiterverarbeitung von Waren und Gltern

oder
- einem Betrieb des GroRhandels stehen.

Sie mussen in eine mit der gewerblichen
Funktion, Weiterverarbeitung, Dienstieistung
oder den GroBhandel im Zusammenhang ste-
hende bauliche Anlage integriert und von un-
tergeordneter GréBe sein.

in den ausnahmsweise zuldssigen Verkaufs-
undfoder Aussteilungsrdumen sind jedoch fol-
gende Warengruppen unzuldssig:

— Spielwaren

- Literatur

- Radio- und TV-Gerite, Unterhaltungs-
elektronik und Computer

- Fotoartikel und optische Geréte

- Uhren und Schmuck

- Bekleidung, Schuhe, Lederwaren

Drogerieartikel (Kérper- und Haushalts-

pflegemittel)

- Haushaltsgerate

4. Ausnahmsweise sind Betriebe der Schrott- und
Altwarenverwertung zuléssig.

5. In den Baugebieten sind Wohnungen, die in
den Hauptbaukorper des Betriebes integriert
sind fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber ausnahmsweise zu-
[dssig.

6. Die Baugebiete werden hinsichtiich der zulds-
sigen Schallemissionen gegliedent. Betriebe in
den jeweiligen Gebieten diirfen unter der Vor-

und freier Schallausbreitung folgende flichen-
bezogenen Schallieistungspegel Lw* nicht
uberschreiten:

.

deri .
chen ist an Ein- und Ausfahrten von und zu 5t
i 8 eine

tw" dB(A)
Baugebist | 6.0022.00h | 22.00-6.00 h
Gle1.1.1.2 63 48
Gle21,22 65 53
GE1,2 3 29
GE3,4,5 63 a8

Von den in der Tabelle genannten Werten kann
abgewwchen werden, wenn
ule freie Schallausbreitung durch aktive

ie |
wam:e und -wille eingeschréankt wird oder
ein Ausgleich aufgrund innerer Absorption,
Streuung oder Abschirmung hergestelit wird
oder
slchergeslem lst dass auf Tenﬂachen des

gente nicht ausgeschdph werden

Im Plangebiet sind fiir die gemaR textlicher
F 1.5 i

passive
erferderfich. innerhalb der Baugebiete ist von
den nachfolgenden AuRenldrmpegetn auszu-
gehen:

Larmpegel- mafigebl
bereich | AuBemarmpe
v 86 bis 70 dB(A)

v 71 bis 75 dB(A)
1% 71 bis 75 dB(A)
Vi 76 bis 0 dB(AY
Vi 76 bis 80 dB(A)

Der Nachweis der erforderlichen Schall-
dammmale fiir AuBenbauteile ist gemad DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau® im Zuge des
Bauantragverfahrens zu erbringen.

Entlang der éffentlichen Verkehrsflichen muss.
in einem Abstand von 70 m, gemessen von der
Straenachse der Lsrmpegelbereich V einge-
halten werden.

Von den Festsetzungen unter 1.7 und 1.8 kann
ganz oder teilweise abgewichen werden, wenn
nachgewiesen wird, dass der erforderliche
Schallschutz auf andere Weise gewihrleistet
ist. Der Nachweis kann auf der Grundiage siner
Einzelfallberechnung gem. VDI-Richtlinie 2719
oder der DIN 4109 erfolgen.

je Grundstuck zuléssig. Die Fliche der Wer-
beanlage darf maximal 3,0 m? betragen. Bei ei-
ner Breite von maximal 2,0 m und einer Tiefe
von maximal 0,3 m darf die Hihe maximal

2,5 m betragen. Diese Héhe kann bei einer
maximalen Breite von 1,0 m bis zu einer Hohe
von maximal 4,0 m Uberschritten werden.

v

auf Privatgrundstiicken sind
ein Jahr nach i der

. Die
nahmen im dffentlichen Strallenraum sind
spatestens eine Vegetationsperiode nach Her-
steflung der jeweiligen ErschlieBungsabschnitte
durchzufithren.

Die MaBnahmen gemaR textlicher Festsetzun-
gen Nr. VI 1.2 - VI 1.5 sind nach Verkauf von

75% aller Baugrundstiicke, spétestens aber 3
Jahre nach Beginn der ErschiieBungsarbeiten

MafR der Nutzung

Uberschreitungen der Grundflziche geman § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO sind nur ausnahmswei-
se zulissig, wenn die auf den privaten Grund-
stiicken festgesetzten Gehﬁlzpnanzungen hier-
von unberithrt bleiben und je 100 m* zusétzlich
versiegelter Flache 1 groBkroniger, standort:
heimischer Laubbaum gepfianzt wird.

it

Huhen baulicher Anlagen

Die i

dirfen ausnahmsweise von untergeordneten
Gebaudeteilen, wie z. B. von Schornsteinen
oder Antennenaniagen Uberschritten werden,
sofern eine erforderliche Zustimmung oder Ge-
nehmigung der Luftfahrtbehdrde nach § 12 und
§ 15 des Luftfahrtverkehrsgesetzes erteilt wird.

Bezugspunkt der Hohenfestsetzung ist die
der im

mit

i der ini
der Mittelachse der Grundstiickszufahrt.

der
chen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, Steilpl4tze und baufiche Anlagen,
soweit sie nach der NBauO in den Abstandsfla-
chen zuldssig sind oder zugelassen werden
konnen, mit Ausnahme von Ein- und Ausfahr-
ten von und zu tffentlichen Verkehrsflachen,
Einfriedungen gemaR textlicher Festselzung IV.
2 und Werbeanlagen gema8 textlicher Festset-
zung V. 2, ausgeschlossen.

Einfriedungen miissen in allen Baugebieten
einen Abstand von mind. 2 m zu dffentlichen
Verkehrsfiichen hatten.

! itze missen von der

2ungslinie mindestens 20,0 m Abstand halten.
Dieser Abstand kann ausnahmsweise unter-
schritten werden, wenn zwischen Lagerplatzen
und ffentlichen Verkehrsfisichen eine minde-
stens 5,0 m hohe Abschirmung auf dem
Grundstick durch Haupt- oder Nebengebdude
gewihrleistet ist.

Werbeanlagen

Auf den Baugrundsticken sind Werbeantagen
nur an der Statte der Leistung zulassig.
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Offentliche Flchen

In der HaupterschlieBungsstrale sind &stlich
des mit B markierlen Punktes beidseitig inner-
halb eines durchgehenden 3 m breiten Pflanz-
streifens groRkronige Baume wie z. 8. Stielei-
che zu pflanzen. Der Regelabstand zwischen
den Baumen betrégt 10 m-15 m.

Westlich des mit B markierten Punktes erhalt
die HaupterschlieBungsstrale einen einseiti-
gen Griinstreifen von mind. 2 m Breite. Der
Regelabstand zwischen den Baumen betrigt
hier 25 m-30 m.

Die Granstreifen innerhalb der 4ffentfichen
Verkehrsflachen diirfen fir je eine Zu- und Ab-
fahrt je Grundstilck auf einer Gesamtlnge bis
2u 10,0 m unterbrochen werden.

Auf dermit (1] gekennzeichneten dffentii-
chen Grinflache ist im nérdlichen Bereich ein
Ham aus mind. 18 Stiick standortheimischen
in den
sudhchen Berelchen sind weitere 10 % der Fla-
che mit standortheimischen Gehdlzen zu be-
pllanzen. Die verbleibende Flache ist Gber

zu Wiesen und u
entwickeln.

Auf der mit [2] gekennzeichneten offenti-
chen Griinflache ist ein Anteil von 20 % mit
Gehdlzen zu bepflanzen. Die verbleibende Fla-
che ist mit Wiesen- und Rasenfldchen sowie
Einzelbaumpflanzungen herzustellen.

Die mit gekennzeichnete
MaBnahmenflache ist zu 50 % mit standorthei-
mischen Geholzen zu bepflanzen. Die verblei-
bende Flache ist iber Sukzession zu Wiesen
und Saumzonen 2u entwickeln.

Auf den sonstigen MaRnahmenfidchen im Gel-
tungsbereich A sind 40 % der Flache mit

zu
Die verbleibende Fliche ist iiber Sukzession zu
Wiesen und Saumzonen zu entwickein.

Private Flachen

15 % der Grundsticksfléche sind mit einer
dichten Pflanzung aus Gehdlzen zu versehen
Weiterhin ist je angefangene 1.000 m? Grund-
stiicksflache ein mind. mittelkroniger Laub-
baum als Hochstamm wie z. B. Birke, Hainbu-
che, Vogelkirsche oder Eberesche zu pflanzen.
Die einzelnen Pflanzfiachen missen eine Min-
destabmessung von 3 m Breite und 50 m” Ge-
samigrole besitzen.

Auf mit mehr ais i

vier Stellplatzen ist je vier Stellplatze ein groR-
kroniger Laubbaum wie Ahorn, Eiche oder Lin-
de zu pflanzen. Je Baum ist eine gegen Uber-
fahren zu sichernde vegelanonsﬁache von
mind. 2 m Breite und 12 m” Grfie vorzusehen.
Bei Stellplatzanlagen mit mehr als zehn Stell-
plétzen sind die B&ume in die Anlage zu inte-
grieren.

Die zum Baugrundstiick gehorenden Flichen
mit Anpflanzungsfestsetzungen sind flachen-
deckend mit einer dichten Gehéizpflanzung aus
standortheimischen Gehélzen wie z. B. Felda-
horn, Spitzahom, Sandbirke, Hainbuche, Ein-
griffliger WeiRldorn, Schiehe, Stieleiche, Faul-
baum, Hundsrose, Zitterpappel, Schwarzer
Holunder, Flatterulme zu bepflanzen

Die Flchen mit Anpflanzungsfestsetzungen
sind auf die festgesetzte Begrinung der
Grundstiicke anrechenbar.

Herstellung und Erhalt

Bei auf

sind + mit einem

umfang gemessen in 1 m Hohe von 16 cm-
18 cm zu pflanzen. Hochstdmme im Bereich

des offentlichen StraRenraumes mussen einen
Stammumfang von mind. 20 cm- 25 cm aufwei-
sen. Bei flachigen Geholzpflanzungen ist ein
Pflanzabstand von 1 m bis 1,5 m einzuhalten
Innerhalb der Pflanzung sind 10 - 15 % Heister
zu pflanzen.

Die Mindestpflanzqualitit fiir Straucher betragt
2 x verpflanzte Strducher, Hshe 60 - 100 cm,
fur Heister 2 x verpflanzte Heister, Hohe 150 -
200 em. Artbedingte Abweichungen sind mig-
lich.

3.
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y und binnen zwei Jahren abzu-
schiieRen. Sie sind mit einer Fertigstellungs-
phege sowie einer anschliefenden Entwick-

lungspflege von 2 Jahren fachgerecht auszu-

fuhren

Alle festgesetzten Anpnanzungen sind Aus-

sind auf Dauer zu emal(en 2u pitegen und be|
Abgang an etwa gleicher Stelle zu ersetzen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Plege und zur
En!wmkiung von Boden, Natur und L andschait
in den Gellungsbereichen B und C

Die externen Kompensationsmafnahmen fur
das Plangebiet werden auf den Flurstiicken Nr.
57 (Geltungsbereich B) und Hr. 59 (Geltungs-
bereich C), Fiur 2, Gemarkung Walle festge-
setzt.

Die Flachen sind wie folgt zu gestalten

a) In einer durchschnittfich 50 m breiten Zone
eniiang der Schumter st de) Jo3en in
ich 1 m Stéske mit
dem Ziel au! diesen Flachen (ber natiidiche
i B /Stauds

nach Beginn der ErschlieBungsarbeiten durch-
2zufiihren und binnen zweier Jahre abzuschiie-
Cen. Sie sind mit einer Fertigstellungs- und an-
schiieBenden Entwicklungspflege von 3 Jahren
bzw. 5 Jahren bei den Gehdizpflanzungen
(v und zu

er-
halten.

5. Zuordnung

Die in den Cettun sberetchan A mit Ausnah-
me der mit BAB A2] bzw. neu ge-
kennzevchneten Fldchen und der auf ihnen
festgesetzten Mafinahmen), B und C festge-
setzten flachen mit den auf diesen Fiachen
festgesetzten MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Beden, Natur
und Landschaft sowie die %"emhchen Grinfla-
chen (im Geltungsbereich A) mit den entspre-
chend festgesetzten MaRnahmen werden den
Flachen im Gety
bereich A im Sinne von § 9 Abs. 12 BauGB wie

folgt zugeordnet:
Baugebiete: 86,32 %
Offentliche Verkehrsfléchen: 1368 %

v i von

1. Von den Grundstiicken darf eine Nieder-
schlagsabflussmenge von maximal 15 f pro
Sekunde und ha der It. Bebauungsplan maxi-
mal i Flache (GRZ)
werden.

2 Stell-'4tze dirfen nur mit kieinteiligem Plaster
(z. B. Betonsteinpflaster) mit offenen und mind.
2 cm breiters umlaufenden Fugen befestigt
werden.

siumpfe zu . Im
Uferbereich sowie in einzetnen Senken in-
nerhalb der 50 m-Zone kann der Bodenab-
trag bis zu 2 m betragen.

b) In einer durchschnittfich 50 m breiten Zone
in Geltungsbereich C bzw. einer 70 m brei-
ten Zone in Geltungsbereich B ist der Bo-
den in durchschnittich 0,5 m Starke abzu-
tragen mit dem Ziel, auf diesen Fiachen
durch Ansaat mit einer geeigreten Krauter-
[Grasermischung mesophiles, in Teil-
bereichen feuchtes Grinland zu entwickeln.

¢) Der bei den MaRnahmen unter textlicher
Festsetzung Vi 4.1 a) und b) anfaflende
Oberboden ist als landschaftsgerechte Ge-
landemodellierung im Bereich des siidiich
angrenzenden Weges und als ﬂarhlgev Bo-

g in den

von Geltungsbereich B elnzubauen Die
Ubergange zwischen den Bodenabtrags-

und Bodenauftragsfidchen sind naturnah
auszugestalten.

e

Im Bereich der Geliandemodeliierung ent-

lang des Weges sind auf einer Flache von
ca. 12.000 m* standortgerechte, im Natur-
raum heimische Béume und Straucher als
waldartige Struktur zu pflanzen.

Die in Geltungsbereich B und C verbleiben-
den Freifiachen auflerhalb der Bodenab-
tragsfichen (gemaR textlicher Festsetzung
VI 4.1 a) und b)) sind durch Ansaat mit ei-
ner geeigneten Krauter-/Grésermischung
als mesophiles Grinland zu entwickeln.

e

Ausnahmsweise kénnen im Rahmen der was-
serrechtlichen Genehmigung auch andere, als
die unter den textlichen Festsetzungen VI. 4.1
aufgefihrten MaBnahmen festgelegt werden,
soweit sie zur Umsetzung des gemeindeiiber-
greifenden Renaturierungskonzeptes im Rah-
men des FlieRgewasserschutzprogrammes des
Landes Niedersachsen beitragen, keine Mehr-
kosten verursachen, die angestrebten Aus-
gleichsfunktionen in geeigneter Weise erfillen
und die Umsetzung gemaR textlicher Festset-
zung V1. 4.4 erfolgt.

Alle festgesetzten Anpflanzungen sind zu pfle-
gen und auf Dauer zu erhalten. Innerhalb der
Pflanzungen sind 70 - 75 % Baume zu verwen-
den, Straucher sind insbesondere in den
ler F

Als Baumarten sind insbesondere Stiel-Eiche,
Vogelbeere, Aspe sowie Wildbirne und -apfe!
zu , als
Hasel, Weitdorn, Schlehe, Roter Hartriegel,
Hundsrose, Kreuzdorn und Faulbaum. Die

et betragt far 1x
verpflanzte Straucher/Hohe 60 - 80 cm, fir
Baume Forstware mit einem Mindestanteil von
20 % als 2 x verpflanzte Hochstamme; art-
bedmgle Abweichungen sind mbgllch Es ist

von1x1m
Vorhandene Geholze sind zu erhalten und ge-
gen jegliche Beeintrachtigungen wihrend der
Bauarbeiten zu schitzen.

Die Manahmen unter textlicher Festsetzung
Vi 4.1 a) - ) sind nach Verkauf von 75 % aller
Grundstilcksflichen, spatestens aber 3 Jahre

" VIIl_Sonstige Festsetzungen

1. Die Punkte A, B und C markieren die Achse
eines 8 m breiten Geh- Fahr- und Leitungs-
rechtes zugunsten der BEB. Innerhalb eines

von je20m
dieser Achse sind alle Bauantrage der BEB zur
Genehmigung vorzulegen.

2. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Abwasserverbandes Braunschweig

3. Ausnahmsweise darf auf der zwischen den
Punkten X und Y gelegenen Ausgleichsfléche
fur die Zeit des Kiesabtbaus eine Grundstiicks-
zufahrt angeordnet werden.

Die Umsetzung der MaBnahmen geman texthi-
cher Festsetzung VI. 1.5 erfolgt nach Ab-
schluss des Kiesabbaus.

Nachrichtliche Ubernahme

Die mit | BAB A 2] gekennzeichnete Mainahmen-
flache wurde nachrichtlich aus der Planfeststeflung
zum 6-streifigen Ausbau der A 2 ubernommen.

Hinweise

1. Der Grundwasserflurabstand liegt in weiten
Teilen der Baugebiete unter 1 m.

2. Im langebiet ist mit
zu rechnen.
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