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Rechtsgrundlagen - Stand: 21. Dezember 2011 -
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Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVQO)

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

Planzeichenverordnung (PlanZV)

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

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

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

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

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

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

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

Niederséchsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG)

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

Niedersdchsische Bauordnung (NBauQO)

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

Niederséchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

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

2.1

2.2

2.3

Regional- und Landesplanung

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

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

Flachennutzungsplan

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

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

Der gesamte Wallring, der dem Verlauf der Okerumflutgraben folgt, ist im
Flachennutzungsplan als Grunflache mit Bebauung dargestellt, da er als
durchgéngiger Grinbereich die Braunschweiger Innenstadt umschliel3t.
Der vorliegende Bebauungsplan sichert das charakteristische Verteilungs-
muster von Bebauung und Grunflachen. Mit seinen die Griinstrukturen
schitzenden Festsetzungen kann er damit im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB
als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Bebauungsplane

Fur den gro3ten Teil des Planungsgebiets gilt derzeit der seit 1939 rechts-
kraftige Bebauungsplan IN 1. Es handelt sich um einen einfachen Be-
bauungsplan, der lediglich die Uberbaubaren Flachen, Grinflachen und Stra-
Renverkehrsflachen festsetzt. Weder die Art, noch das Mal3 der baulichen
Nutzung sind geregelt. Die Gberbaubaren Flachen orientieren sich am dama-
ligen Gebaudebestand. Die nicht Uberbaubaren Flachen sind als Grin— bzw.
StralRenverkehrsflachen festgesetzt.

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

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

Am Alten Petritore, mit hochstens zwei Vollgeschossen,
Pawelstral3e, mit hdchstens drei Vollgeschossen.

Die Stral3enziige Am Hohen Tore, Sonnenstral3e, Ferdinandstralie,
Gieselerwall und Heinrich-Mack-Straf3e sind nicht Teil der Wallringsatzung.
Dies erklart sich aus der Lage sowie aus der Historie. Bei den erstgenannten
Strafl3en handelt es sich uberwiegend um Stral3en, die den Wallring kreuzen,
an denen sich naturgemal auch gewerbliche Nutzungen angesiedelt haben.
Die Bebauung entlang der Heinrich-Mack-Stral3e entstand erst in den sech-
ziger Jahren.

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

Geltendes Planungsrecht -
Auflistung der den Bebauungsplan IN 1 tGberlagernden Bebauungsplane

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

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

Der Wallring umschliel3t als durchgéngiger Griinbereich die Braunschweiger
Innenstadt und stellt eines der bedeutendsten stadtebaulichen und stadthis-
torischen Elemente der Braunschweiger Stadtgestalt dar. Er bildet gleichsam
das ,Ruckgrat” der Stadt und verleiht ihr Individualitét. Gleichzeitig bilden die
ehemaligen Wallanlagen als griinbestimmte Zone einen Puffer zwischen der
hochverdichteten Innenstadt und den sich daran anschliel3enden Wilhelmini-
schen Ringgebieten.

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

Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist es, unter Beriicksichtigung des

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

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

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

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

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

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

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

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

2. Die Wohnnutzung ist zu starken, insbesondere entlang der Wallstrafl3en.
Entlang der den Wallring kreuzenden Straf3en und Magistralen ist eine
Offnung des Nutzungsspektrums maglich. Konflikte mit den angrenzenden
Wohnbereichen sind auszuschliel3en.

3. Die villenartige, tberwiegend stral3enbegleitende Bebauung, die sich vor-
wiegend innerhalb der Umflutgraben befindet, ist zu erhalten. Neubauten
und bauliche Erganzungen haben sich in die Eigenart dieser Struktur ein-
zufuigen. Hinterliegerbebauungen sind unzulassig. Die mit der Villenbe-
bauung korrespondierenden, grof3en Garten sind zu erhalten. Nebenanla-
gen im Bereich der Garten sind unzulassig. Ausnahmen sind an bestimm-
te einzuhaltende Rahmenbedingungen zu knupfen.

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

5. Einstellplatze sind ausschliel3lich auf dem Grundsttick, vorzugsweise in
Tiefgaragen, zulassig. Es ist nur eine Zu-und Abfahrt pro Grundsttick zu-
lassig.
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6. In den durch verkehrliche Barrieren zerschnittenen Bereichen ist zum ei-
nen die Wahrnehmung und Erlebbarkeit des Wallrings zu starken und zum
anderen sind die Magistralen stadtebaulich zu fassen und die friiheren
Torsituationen sind nachzuempfinden.

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

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

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

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

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

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

Ziel der zum vorliegenden Bebauungsplan dazugehorigen Ortlichen Bauvor-
schrift soll es daher sein, planungsrechtliche Vorgaben fir Neu-und Umbau-
mafl3nahmen zu machen, die sich an der historischen Bausubstanz orientie-
ren. Die gestalterischen Festsetzungen sollen Bezug auf die am gesamten
Wallring vorherrschenden Gestaltungsmerkmale nehmen. Gestalterische Be-
sonderheiten einzelner Teilbereiche sollen auf3er Acht gelassen werden, um
am Wallring ein einheitliches, an historischen Vorbildern orientiertes Erschei-
nungsbild zu sichern.

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

4.0

4.1

4.2

4.3

Prédambel

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

Beschreibung der Planung

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

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

Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmaglichkeiten

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

Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtiqung

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

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

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

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

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

schaft Niederséchsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bun-
desnaturschutzgesetz (NAGBNatschG)

Boden Bundesbodenschutzgesetz

Klima, Luft 39. BImSchV,

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

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

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

serhaushaltsgesetz / WHG)
Niedersachsisches Wassergesetz (NWG)

Kulturglter und sonsti- | Niederséachsisches Denkmalschutzgesetz

ge Sachgiter (NDschG)

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

§ 18 Absatz 1 BNatSchG).

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

Beschreibung der Methodik der Umweltpriifung und Beurteilung der
Informationsgrundlagen

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

Mensch und. Gesundheit

Im Bestand:

Der Bereich des westlichen Wallrings ist von Wohngebieten gepragt. Das
Gebiet ist mit freiberuflichen Nutzungen, wie Biros, Praxen und Kanzleien
durchmischt. Abseits der Hauptverkehrsstréme gelegen, bietet es seinen
Bewohnern ein ruhiges Wohnumfeld und einen hohen Wohnwert aufgrund
der intensiven Durchgriinung sowohl im Stral3enraum als auch auf den teil-
weise sehr grof3ztigigen parkartigen Privatgarten. Die Wohnqualitat wird
durch die Nahe zur Innenstadt sowie zu den offentlichen Parks und zum
Wasser bestimmt. Entlang der den Wallring kreuzenden Stral3en sind auch
Laden sowie nicht stérende, gewerbliche Nutzungen vorhanden. Die Oker
und die sie begleitenden teils privaten, teils 6ffentlichen Grinflachen haben
wichtige Funktionen sowohl als Erholungs- und klimatischer Ausgleichsraum
fur die gesamte Stadt Braunschweig, als auch als wohnungsnaher Freiraum
fur die Anwohner.

Ohne Bebauungsplan:

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

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

Mit Bebauungsplan:

Durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans wird die Wohn-
nutzung gestarkt und es wird verhindert, dass Hinterliegerbebauungen zu
weiterer Verdichtung mit den entsprechenden ErschlieRungsverkehren und
den Ruhestdrungen im Gebiet fuhren. Dartber hinaus werden die Grinfla-
chen und der Gro3griinbestand als Voraussetzungen fur die daran gebunde-
ne Erholungsnutzung und die klimatisch-lufthygienischen Wohlfahrtswirkun-
gen geschutzt und weiterentwickelt.

Fur den geplanten fu3laufigen Ringschluss im Verlauf der Okerumflut werden
mit dem Bebauungsplan Abschnitte am westlichen Umflutgraben planungs-
rechtlich gesichert.

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

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

Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB



-11 -

Im Planungsgebiet befindet sich hochwertiger, teilweise aus der Entste-
hungszeit der historischen Garten stammender erhaltenswerter Baumbe-
stand. Dieser ist vornehmlich in den riickwértigen Bereichen der Privatgéarten
zu finden und bestimmt das Gesicht des Wallrings als trennendes Element
zwischen mittelalterlicher Innenstadt und den spateren grinderzeitlichen
Stadterweiterungen aus der Zeit des beginnenden 20. Jahrhunderts.

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

Die Bestandserfassung hat ergeben, dass im Bereich des Wallrings auch vie-
le fremdlandische Arten vorzufinden sind, etwa Blumenesche, Eschenahorn,
Fligelnuss und Urweltmammutbaum. Diese Baumarten werden insbesonde-
re durch das Alter des Wohngebiets und die Gréf3e der Grundstiicke begins-
tigt. Die Artenvielzahl der Baume ist gegentber anderen Wohnbereichen
Braunschweigs deutlich erhoht.

Der Wallring hat aufgrund seines Grol3griinbestands eine besondere Bedeu-
tung als Lebensraum flr Pflanzen und Tiere im innerstadtischen Siedlungs-
gefuge. Die im Geltungsbereich gelegene westliche Okerumflut besitzt daru-
ber hinaus eine wichtige Bedeutung als Vernetzungs- und Leitlinienelement
fur das Stadtgebiet Braunschweigs.

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

Mehrere der Vogelarten sind auf Alt- und Grol3Bbaume als Brutpléatze ange-
wiesen, so z. B. Eichelh&her, Garten- und Waldbaumlaufer, Kleiber, M&ause-
bussard sowie alle Spechtarten.

Darlber hinaus ist das Vorhandensein weiterer streng geschutzter Tierarten,
wie z.B. Flederm&usen, nachgewiesen. Im Friihjahr/Sommer 2011 wurden
sieben Fledermausarten festgestellt. Vier dieser Arten zeichnen sich u. a.
dadurch aus, dass sie Hohlungen an alteren Baumen (alte Spechthohlen,
Astausfaulungen, gré3ere Stammrisse) als Wochenstuben- bzw. Tagesquar-
tier nutzen. Die anderen Arten bewohnen Nischen und Spalten an der Ge-
baudesubstanz (Verschalungen, Hohlsteine, offene Dachtraufen, Dachbo-
den, etc.). Konkrete Quartiernachweise liegen fur die Zwergfledermaus an
drei Gebauden im Gebiet vor. Fur alle nachgewiesenen Arten ist dieser Teil

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

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

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

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine Schutzgebietsauswei-
sungen gem. den 88 16, 17, 19 und 8§ 22 NAGBNatSchG vor. Im Geltungsbe-
reich befinden sich keine ausgewiesenen Naturdenkmale gem. § 21
NAGBNatSchG.

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

Ohne Bebauungsplan:

Die Baume, die den Wallring pragen, stehen gemal3 Wallringsatzung nur im
Bereich der Vorgarten und Bauwiche (Bereiche seitlich eines Hauses bzw.
zwischen den Hausern) unter Schutz. Jeder Grundstickseigentimer kann in
den Ubrigen Grundstticksbereichen derzeit nach eigenem Ermessen seinen
Grinbestand verandern.

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

Mit Bebauungsplan:

Der GroR3griinbestand wird geschitzt. Besonders zu schitzende Exemplare
werden als zu erhaltende Einzelbdume festgesetzt. Die den Wallring pragen-
den grol3en und parkartig angelegten Garten werden grof3flachig als private
Grunflachen erhalten und weiterentwickelt. Negativen Auswirkungen auf das
Vorhandensein geschitzter Tierarten kann vorgebeugt werden. Als Lebens-
statte fur verschiedene, teilweise streng geschitzte Vogel- und Fledermaus-
arten geeignete Strukturen, wie Grol3baume und Altholzbestande, bleiben
erhalten bzw. kénnen sich langfristig entwickeln.

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

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

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

Kampfmittel:

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

Ohne Bebauungsplan:

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

Mit Bebauungsplan:

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

Im Bestand:

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

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

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

Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB
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HINWEIS:

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

Ohne Bebauungsplan:

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

Mit Bebauungsplan:

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

Klima:

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

Luft:

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

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

Im Bereich der den Wallring kreuzenden Stral3en (Radialen), wie z.B. an der
Celler StralRe oder am Gieseler, sind die Beeintrachtigungen durch Verkehrs-
larm sehr hoch. Ruhige WohnstrafRen sind hingegen die WallstralR3en, wie der
Petritorwall, Hohetorwall oder Wilhelmitorwall.

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

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

Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB
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Nach neuem Planungsrecht ist keine veranderte Gerauschsituation zu erwar-
ten. Die vorhandenen o6ffentlichen Stral3en werden nicht verandert. Der im
Gesamtkonzept zum Wallring als langfristige Malinahme angedachte Ruck-
bau des Gieselerwalls wirde zu einer Verbesserung der Larmsituation fuh-
ren. Planungsrechtliche Festsetzungen sind in dem Zusammenhang aber
nicht notwendig.

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

Die geplanten Ful3wege stellen keinen Eingriff in bestehende 6ffentliche
StraRen dar. Wesentliche Anderungen von offentlichen StralRen werden mit
dem vorliegenden Bebauungsplan nicht vorbereitet, so dass sich gemaf

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

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

Aufgrund der stadthistorischen Bedeutung des Wallrings stehen eine Vielzahl
von Gebauden und anderen baulichen Anlagen, wie z.B. Briickenbauten un-
ter Denkmalschutz. Im Planungsgebiet steht die Ferdinandbricke, die die
SophienstralRe mit der Ferdinandstral3e verbindet, unter Schutz. Aber nicht
nur bauliche Anlagen sind geschitzt, sondern auch die dem Wallringplan von
Krahe folgenden Wallstral3en und Platze sowie die historisch angelegten
Park-und Grunanlagen. Die Okerumflut zahlt ebenfalls zu den Baudenkma-
len. Der Neustadtmiihlengraben ist Bau- und Bodendenkmal. Das gesamte
Planungsgebiet gehort zum archaologischen Interessengebiet.

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

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

Denkmale sind entsprechend den einschlagigen Gesetzen zu behandeln.
Das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz gibt auf, Baudenkmale zu er-
halten (8 6 NDSchG). Dies schlief3t auch die Umgebung ein. Danach duirfen
Anlagen in der Nachbarschaft von Baudenkmalen deren Erscheinungsbild
nicht beeintrachtigen (8 8 NDSchG).

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
(Monitoring)

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

Zusammenfassung

Bestand:

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

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

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

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

Der Wallring hat aufgrund seines Grof3grinbestands eine hohe Bedeutung
als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere. Der Baumbestand und die parkarti-
gen Garten sind Lebensraum zahlreicher Brutvogel. Auch ist das Vorhan-
densein weiterer geschutzter Tierarten, wie z.B. Fledermausen nachgewie-
sen. Die im Geltungsbereich gelegene westliche Okerumflut besitzt dartiber
hinaus eine wichtige Bedeutung als Vernetzungs- und Leitlinienelement fir
das Stadtgebiet Braunschweigs.

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

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

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

ten Grunflachen in den rickwartigen Grundstticksbereichen soll im Plange-
biet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung mit der hier typischen stra-

Renbegleitenden Villenbebauung und den dazu korrespondierenden grof3en
Garten sichergestellt werden.
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Durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans wird die Wohn-

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

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

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

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

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

Das Ubergeordnete Planungsziel einen ful3laufigen Ringschluss, der dem
Verlauf der Oker folgt, herzustellen wird mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan planungsrechtlich vorbereitet. Dies tragt zur Steigerung der Erholungs-
funktion bei. Aufgrund der Lage der 6ffentlichen FulRwege kénnen wesentli-
che Konflikte zu den angrenzenden Wohnnutzungen ausgeschlossen wer-
den.

Durch den Bebauungsplan IN 215 kann der quantitative und qualitative

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

Begrindung der Festsetzungen

5.1

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

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

Geltungsbereich

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

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

Damit entspricht der Geltungsbereich weitestgehend dem Aufstellungsbe-
schluss aus dem Jahr 2000. Die Flachen wurden um die Wasserflachen der
Oker und des Neustadtmuhlengrabens erweitert, da die Uferbereiche eben-
falls geschitzt und vor Fehlentwicklungen bewahrt werden sollen. Dartber
hinaus wurde der Geltungsbereich im Bereich der ehemaligen ,Wichmann-
Hallen* um westlich der Oker gelegene Flachen ergénzt. Damit soll der an-
gestrebte fu3laufige Ringschluss entlang der Oker planungsrechtlich gesi-
chert werden.

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

1. Das Wilhelmitorufer ist realisiert und planungsrechtlich gesichert.

2. Im Bereich des Seniorenwohnheims ,Augustinum® ist im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan HO 11 von 1969 entlang der Oker ein Ful3weg in
Form eines Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

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

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

Art der baulichen Nutzung

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

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

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

2. Gebiete entlang der kreuzenden Stral3en und Magistralen, die als
Mischgebiet festgesetzt werden sollen.

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

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

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden ( z.B. Backer, Fleischer,
Gemusehéandler etc.) sowie Schank- und Speisewirtschaften sind in den
Wohngebieten WA 1- WA 5 (Petritorwall, Am Alten Petritore, im Bereich des
Rondells, das die StralRe Am Hohen Tore und die Sonnenstral3e miteinander
verbindet, PawelstralRe, Wilhelmitorwall, Heinrich-Mack-Stral3e, Gieselerwall,
Ferdinandstral3e) unzuléssig. Einzig nicht storende Handwerksbetriebe, zu
denen beispielsweise ein Frisor- oder Massagesalon (nicht aber ein Tischler,
eine Schlosserei, ein Zimmereibetrieb oder eine KFZ-Reparaturwerkstatt)
zahlen sollen ausnahmsweise zulassig sein, da sie keinen Konflikt zur
Wohnnutzung und zum Promenadencharakter der Wallstral3en darstellen.
Hingegen werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe sowie Anlagen flr Verwaltungen ausgeschlossen.
Dies entspricht sowohl der Wallringsatzung, wonach gewerbliche Anlagen
und Laden fur diese Stral3en ausgeschlossen sind, als auch dem Planungs-
ziel reine Buro- und Geschéftshauser in den Allgemeinen Wohngebieten
kunftig nicht mehr zuzulassen.

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

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

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

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

Im Sinne der gultigen Wallringsatzung wird es zwar als durchaus sinnvoll an-
gesehen, Blros, Kanzleien und Praxen nach wie vor am Wallring planungs-
rechtlich zuzulassen, nur soll die Wohnnutzung auch kinftig Gberwiegen.
Der Anteil reiner Buro-und Geschaftshauser soll daher zuriickgedrangt
werden. Reine Bluro-und Geschéftshauser sind aufgrund der Wohnge-
bietsausweisungen dann nur noch in den Mischgebieten zulassig. Ge-

maf § 13 BauNVO sind in Allgemeinen Wohngebieten fiur die Berufs-
ausubung freiberuflich Tatiger nur Ra&ume und keine Gebaude zulassig.
Gemal’ Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 20.01.1984
wurde beziglich der Regelungen des 8§ 13 BauNVO davon ausgegan-

gen, dass in Mehrfamilienh&usern nicht mehr als die Halfte der Nutzfla-

che eines Geb&audes auf die freiberufliche Nutzung entfallen darf.

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

Der Gesetzgeber gibt vor, dass Mischgebiete dem Wohnen und der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben dienen, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren. Die angrenzenden Wohnnutzungen in den WallstraR3en beriicksichti-
gend, werden die Nutzungsmdglichkeiten in den Mischgebieten im Be-
bauungsplan gemaf 8 1 Abs. 5 BauNVO weiter eingeschrankt. Vergnu-
gungsstatten, wie z.B. Spielhallen sind ausgeschlossen.

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

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

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

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

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festset-
zungen der maximalen Grundflachen, der Anzahl der Vollgeschosse und
durch die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. Auf die Festsetzung von
Grund-und Geschossflachenzahlen wurde aufgrund der sehr unterschiedlich
grol3en Grundstticke im Uberwiegenden Teil des Planungsgebiets verzichtet.
Dies entspricht dem Planungsziel, wonach unabhangig von den Grund-
stiicksgrofien einheitliche, am historischen Gebaudebestand orientierte
Gebaudekubaturen errichtet werden sollen.

Grundflachen/Grundflachenzahlen

Die Grol3e der maximalen Grundflachen wird fur die einzelne bauliche Anla-
ge einheitlich festgesetzt. Die Festsetzung der maximalen Grundflache von
342 m2 resultiert aus den festgesetzten, maximalen Gebaudetiefen von

17,50 m, den festgesetzten, maximalen Geb&audebreiten von 18 m sowie den
textlich festgesetzten Uberschreitungsmaoglichkeiten fiir Gebaudevorspriinge
(vgl. Pkt. 5.4). Diese Werte orientieren sich am historischen Gebaudebestand
und an den Festsetzungen des derzeit noch rechtskraftigen Bebauungsplans
IN 1.

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

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

Die Festsetzung der maximalen Grundflachen entspricht bei groRen Grund-
stticken (1000 m2 und gr6R3er) einer GRZ von 0,2 - 0,3. Bei kleineren Grund-
stiicken (800 m2 und kleiner) wird die fur Allgemeine Wohngebiete festgeleg-
te Obergrenze der Grundflachenzahl von 0,4 Uberschritten. In Bereichen, in
denen die Grundstiicke sehr klein sind (300 — 400 m2), wie auf der Ostseite
des Wilhelmitorwalls oder an der Ferdinandstral3e, kann es zu fast hundert-
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prozentigen Versiegelungen der Baugrundstiicke kommen. All dies ist dem
eingangs erwahnten stadtebaulichen Ziel geschuldet, die Geb&dudekubaturen
am Wall moglichst einheitlich, orientiert am historischen Bestand, zu gestal-
ten und die ehemaligen Promenaden in ihrer stadtebaulichen Wirkung zu
starken. Im Sinne des § 17Abs. 3 der BauNVO sind die Uberschreitungen
der Obergrenzen zum Mal der baulichen Nutzung zuldssig, da es sich um
ein bereits bebautes Gebiet handelt und stadtebaulich begriindet ist.

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

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

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

Im Bereich des StraRenzuges Am Hohen Tore, in der Pawelstral3e (Ml 3,
WA 4) und im Bereich der StralRe Am Alten Petritore (WA 2) wird eine Be-
bauung mit mindestens zwei und maximal drei Vollgeschossen festgesetzt.
Diese Festsetzung orientiert sich ebenfalls am Bestand. In der Wallringsat-
zung ist fur die Pawelstral3e eine Bebauung mit hochstens drei Vollgeschos-
sen festgesetzt. Die Stral3e Am Hohen Tore ist nicht Teil der Wallringsat-
zung.

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

Die Festsetzung der Bebauung mit héchstens einem Vollgeschoss im Be-
reich der Heinrich-Mack-Strafl3e orientiert sich sowohl am Bestand, als auch
an der Festsetzung des derzeit noch rechtskraftigen Bebauungsplans IN 2
(siehe auch Pkt. 2 der Begrindung). Aufgrund der wesentlich spateren Ent-

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

Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB



5.3.3

-25-

stehungszeit dieses Bereichs, ist dieser vorwiegend durch eine stadtrandty-
pische Einfamilienhausbebauung gepragt.

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

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

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

Zu hohe Gebéaudesockel konnen zum Stralenraum einen abweisenden Ein-
druck vermitteln. Um zu hohe Sockel zu vermeiden, wird die h6chst mdgliche
Sockelhdhe mit 1,50 m festgesetzt. Mit der Festlegung der Maximalhdhen fur
Sockel kann einer negativen Gestaltwirkung auf den Stral3enraum vorge-
beugt werden. Dies ist besonders wichtig, da die Bebauung stral3enbeglei-
tend ausgebildet werden soll.

Technische Anlagen wie Schornsteine oder Aufzlge, konstruktiv bedingte
Bauteile wie Uberziige, Satelliten, Antennen und Liiftungsanlagen sind not-
wendige Anlagen. Sie durfen jedoch die Dachlandschaft und den offentlichen
Raum nicht Gbermafiig stéren, indem sie die festgesetzte Gebaudehthe be-
liebig Gberschreiten. Innerhalb der Baugebiete dirfen die technischen Anla-
gen die festgesetzte maximale Gebaudehthe nur um 1 m Uberschreiten.
Damit sie vom Ful3weg nicht eingesehen werden kdnnen und als stérend
empfunden werden, sind sie mindestens 1 m von der Dachkante zurtickzu-
setzen.

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

Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB



5.4

-26 -

Die Ubersicht in der Anlage zur Begriindung verdeutlicht die festgesetzten
Gebaudekubaturen in ihrer moglichen Minimal-und ihrer moéglichen Maximal-
variante.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

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

Um den Promenadencharakter der Wallringstra3en zu starken, werden mit
Ausnahme der Heinrich-Mack-Stral3e entlang aller Stral3en Baulinien festge-
setzt, die entweder direkt auf den Stral3enbegrenzungslinien liegen oder an
die festgesetzten Vorgéarten angrenzen. Auf diesen Linien ist gemaR § 23
Abs. 2 BauNVO zu bauen. Damit wird der Straldenraum in seiner raumlichen
Wirkung gestarkt. Textlich ist festgesetzt, dass ein Vortreten von untergeord-
neten Gebaudeteilen, wie z.B. Erkern bis zu einer Tiefe von 1 m zulassig ist.
Dies entspricht den historischen Vorbildern. Ein Zurtcktreten von Geb&ude-
teilen hingegen ist entlang der festgesetzten Baulinien unzulassig, um die
angestrebte raumliche Wirkung nicht zu verwassern.

Die zu den Garten orientierten Baugrenzen durfen ausnahmsweise mit ma-
ximal 3 m tiefen Geb&udevorspriingen Uberschritten werden. Die Vorspringe
durfen maximal 50 % der Gebaudebreite betragen und die Gebaudeecken
sind auszusparen. Damit werden bauliche Erweiterungen in Richtung der
Garten ermoéglicht und zugleich wird einer stadtebaulich unerwinschten
Massivitat der Gebaude vorgebeugt. Beeintrachtigungen in Richtung der an-
grenzenden Nachbarn kbnnen mit dieser Festsetzung vermieden werden.
Die Uberschreitungsmaoglichkeiten gelten nicht im Bereich angrenzender,
festgesetzter Grinflachen, da innerhalb dieser bauliche Anlagen unzulassig
bzw. stark eingeschrankt sind. Weiter gelten die Uberschreitungsmaoglichkei-
ten nicht in den Baugebieten WA 5 (Heinrich-Mack-Stral3e) und WA 6 (Prin-
zenweg), da dort keine villenartige Bebauung vorhanden ist und mit den
Baugrenzen keine maximalen Gebaudetiefen von 17,50 m festgesetzt wer-
den.

Textlich wird festgesetzt, dass an rechtmaliig errichteten Geb&uden aul3er-
halb der festgesetzten Bauflachen ausnahmsweise bis zu 1 m vortretende
Gebéaudeteile, wie z. B. Balkone, Wintergarten oder Erker angebracht werden
durfen. Der Gebaudebestand aul3erhalb Gberbaubarer Flachen hat zwar Be-
standsschutz. Sanierungsmafl3nahmen, die Gber den Bestandsschutz hin-
ausgehen oder die vorhandene Kubatur des Gebaudes verandern, sind aber
unzulassig. Diese Festsetzung ermoglicht somit Wohnwerterh6hungen am
aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen gelegenen Gebaudebestand, ohne
damit die anderen Festsetzungen, die dem Schutz der Garten dienen, zu
konterkarieren.
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Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Der ruhende Verkehr ist weitestgehend innerhalb der tGberbaubaren Flachen
unterzubringen, vgl. Pkt. 5.6. Einzig nicht Gberdachte Stellplatze, Nebenanla-
gen und Tiefgaragen sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Flachen zulas-
sig. Um die Bereiche der nicht Giberbaubaren Flachen (in der Planzeichnung
hellgrin dargestellt) nicht in einer Weise zu versiegeln, die den eingangs ge-
nannten Planungszielen zuwiderlauft, sollen die Grundflachen von Stellplat-
zen und Nebenanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO die zulassigen
Grundflachen von 342 m2 nur bis zu 40 vom Hundert Uberschreiten dirfen.
Das heifl3t, dass im Bereich der nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen zu-
satzlich zu den 342 m2 noch ca. 137 m2 Flache fur z.B. vier Stellplatze mit
der dazugehdrigen Zu- und Abfahrt und evtl. noch Flache fir ein Nebenge-
baude oder eine Terrasse madglich ist. Eine dartiberhinausgehende Versiege-
lung ist nicht beabsichtigt. Diese Festsetzung soll nicht fur Tiefgaragen gel-
ten. Tiefgaragen diurfen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO die zulassigen Grund-
flachen bis zu 50 vom Hundert Gberschreiten (171 m?), da der ruhende Ver-
kehr vorzugsweise in Tiefgaragen unterzubringen ist. Sie haben in dem Fall
die unter Pkt. 5.6 beschriebenen Auflagen zu erfillen.

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

des Wilhelmitorwalls im Sinne der klassizistisch gepragten Grundidee Peter

Joseph Krahes wieder betonen und erlebbar machen zu kénnen.

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

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

In dem zur Celler Stral3e orientierten Verdichtungsraum (Ml 1, WA 1, WA 2)
sowie entlang der Pawelstral3e (WA 4) und der StralRe Am Hohen Tore (Ml 3)
sind Einzel-und Doppelhauser zulassig.

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

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

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

Nebenanlagen

Nebenanlagen, wie z.B. Gartengeratehduser oder Terrassen sind aul3erhalb
der Uberbaubaren Flachen, im Sinne des § 23 Abs. 5 BauNVO zul&ssig. Im
Bereich der festgesetzten privaten Grinflachen sind sie hingegen stark reg-
lementiert, um die Grin- und Freiraumstrukturen zu schitzen und struktur-
verandernde Verdichtungen zu vermeiden. Sie sind mit Ausnahme von Ein-
friedungen im Bereich der festgesetzten Vorgarten unzulassig, um diese in
ihrer Wirkung fir den 6ffentlichen Stral3enraum nicht zu beeintrachtigen.

Bootshauser und Stege sollen, vorbehaltlich notwendiger wasserrechtlicher
Genehmigungen, in privaten Grunflachen mit einer Mindestgréf3e von 500 m?2
bzw. ab einer Uferlange von mind. 20 m auf den Grundsticken an der
Okerumflut zul&ssig sein. Damit wird man dem veranderten Freizeitverhalten
gerecht. Auch diese Einrichtungen sind in ihrer Gro3e beschréankt, um nega-
tiven Beeintrachtigungen der offentlich zuganglichen Okerumflutgraben vor-
zubeugen.

Offentliche Verkehrsflachen

Die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen entsprechen dem Bestand
vorhandener Stral3en und Wege im Planungsgebiet. Lediglich fur den Ful3-
verkehr werden entlang der Oker 6ffentliche Verkehrsflachen neu festge-
setzt. Sie folgen dem Ubergeordneten Planungsziel, die 6ffentliche Wahr-
nehmung und Erlebbarkeit der Oker zu starken und das 6ffentliche Wegenetz
entlang der Umflutgraben mit entsprechenden Vernetzungen in die umlie-
genden Quartiere auszubauen.
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Das innerstadtische Quartier ist hervorragend an den Offentlichen Personen-
nahverkehr angebunden. Entlang der Celler StralRe und der Frankfurter Stra-
3e verkehren Stral3enbahnen sowie mehrere Buslinien. Im Planungsgebiet
selbst verlaufen mehrere Buslinien, die das Quartier sowohl mit der Innen-
stadt als auch mit den Wohngebieten im westlichen Ringgebiet verbinden.
Sie verlaufen entlang der StralRen Am Hohen Tore/ Sonnenstral3e sowie ent-
lang des Gieselerwalls.

Das Planungsgebiet ist Uber die vorhandenen HaupterschlieBungsstral3en an
das Ubergeordnete Stralennetz angebunden. Der Bau weiterer Erschlie-
BungsstraRen wird mit dem Plan nicht vorbereitet. Ein Rickbau des
Gieselerwalls mit dem entsprechenden Rickbau der Einmindung des
Gieselerwalls in den Wilhelmitorwall ist langfristig vorgesehen.

FuB- und Radverkehr

Durch das Planungsgebiet verlaufen zwei fur die Gesamtstadt bedeutende
FuRR-und Radwegeverbindungen, die die westlich der Okerumflut gelegenen
Stadtgebiete mit der Innenstadt verbinden. Es handelt sich zum einen um
den durch die historische Parkanlage am Hohetorwall fiihrenden Ful3-und
Radweg, der in Ostlicher Richtung an die Eulenspiegeltwete und an die jen-
seits der Gildenstral3e gelegenen Tweten anbindet. Zum anderen handelt es
sich um den Weg, der die Sophienstral3e mit dem Prinzenweg verbindet und
ebenfalls Gber die GuldenstralRe weiter in Richtung Innenstadt flhrt. Beide
Verbindungen werden als 6ffentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbestim-
mung Ful3-und Radweg festgesetzt.

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

Zum einen ist es die FuBwegeverbindung, die den langfristig geplanten Ring-
schluss entlang der Oker erganzen soll. Dieser FuBweg schlief3t im Studen an
den geplanten FuRweg im Bereich des ehemaligen ,Buchler-Gelandes* an
der CammannstrafRe an und im Norden an das Wihelmitorufer. Der Weg fuhrt
Uber das Gelande der ehemaligen ,Wichman-Hallen®. Die Festsetzung er-
maoglicht eine Realisierung des Weges an Land oder als Pontonsteg Uber das
Wasser mit begleitendem, 6ffentlichem Grin.

Zum anderen wird eine FuRwegeverbindung nérdlich des bestehenden
Kinderspielpatzes am Hohetorwall festgesetzt. Der Ful3weg soll die geplante
Wegefihrung am westlichen Ufer des Umflutgrabens, im Bereich der jetzigen
Holwedeklinik, mit dem Wegesystem auf der ¢stlichen Seite der Oker verbin-
den. Der Weg ermdglicht eine kurze fuRlaufige Verbindung der Bereiche
ThomaestralRe /FreisestralRe mit den offentlichen Grinflachen am Wallring.
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Grinordnung, MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

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

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

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

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

keit zu schaffen.

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

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

Im Umweltbericht werden griinordnerische und naturschutzfachliche Belange
fur den Bebauungsplan unter Bertcksichtigung Ubergeordneter fachlicher
Zielstellungen (vgl. Pkt. 4.3) untersucht. Der Schutz der Gartenbereiche
durch die Festsetzung privater Grinflachen und der am historischen Bestand
orientierte Zuschnitt der Uberbaubaren Flachen, der Erhalt und Schutz des
pragenden Grol3griins sowie die Sicherung begrunter Vorgartenzonen in
ausgewahlten StralRenziigen bilden die Voraussetzungen fur den strukturel-
len Schutz der derzeitigen Gruin- und Freiraumauspragungen.

Private Grinflachen

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

Fur die rickwartigen privaten Grunflachen (Garten) wird unter Bezug auf den
Charakter der Freiraumauspragungen im Wallringgebiet das Gestaltbild
sparkartige, von Geholzen Uberstellte Flachen® formuliert. Maf3geblich fir
dieses Bild sind die Gehdlzbestande. Um den in diesen Bereichen pragen-
den Grol3griinbestand zu erhalten und zu starken, wird die Festsetzung um
ein Anpflanz-und Erhaltungsgebot erganzt.

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

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

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

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

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

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

Ein gesondertes Gestaltungserfordernis erzeugen Stellplatzanlagen, wenn
sie vier oder mehr Stellplatze umfassen. Um diese Stellplatzanlagen gestal-
terisch in die Quartiere am Wallring einzubinden, sind sie mit Baumpflanzun-
gen zu versehen, die zusatzlich zu der sonstigen Gehdlzausstattung auf den
Grundstticken nachzuweisen sind. Die Anforderungen an GréRe und Uber-
fahrschutz der Baumscheiben sind fir einen dauerhaften Bestand und die
Entwicklung der Baume mal3geblich. Zudem unterstitzen die begrinten
Baumscheiben deren gestalterische Wirkung.

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

Offentliche Griinflachen

Das Gebiet wird durch o6ffentliche Grunflachen am Hohetorwall und am Gie-
selerwall gegliedert. Die Parkanlage am Hohetorwall entspricht der urspring-
lichen Wallringplanung von Krahe und steht daher unter Denkmalschutz. In
beiden o6ffentlichen Grinflachen sind Kinderspielplatze integriert. Samtliche
offentliche Grinflachen sind als solche festgesetzt und als Parkanlage bzw.
Teilbereiche auch fur die o. g. Kinderspielplatze zweckbestimmt. Dartber
hinaus gehende, konkretisierende Festsetzungen zu den offentlichen Grin-
flachen werden nicht getroffen, da diese durch die Bestandssituation in Ver-
bindung auch mit dem Denkmalschutz in ihrem Gestaltbild und ihrer Funktion
hinreichend festgelegt sind. Zusatzlich zu den genannten gro3eren Parkan-
lagen werden kleinere Flachen nérdlich und stdlich der Sonnenstral3e sowie
das Beginekenworth am Prinzenweg als offentliche Grinflachen mit der
Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Diese Festsetzungen erfolgen mit
dem Ziel, die Flachen in ihrer Bedeutung fur die Erlebbarkeit der Stadtge-
schichte zu sichern und weiter zu entwickeln (Querungspunkt des Neustadt-
muhlengrabens als historischem Stadtgraben an der Sonnenstral3e, Stadt-
mauer am Beginekenworth).

Um die o6ffentliche Wahrnehmung und Erlebbarkeit der Okerumflut als Frei-
raum und stadtgeschichtliches Zeugnis zu starken, trifft der Bebauungsplan
Festsetzungen zur Ergénzung des o6ffentlichen FuRwegeangebotes. Dabei

geht es insbesondere um die planungsrechtliche Sicherung eines weiteren

Wegeabschnitts fur den langfristig geplanten, ful3laufigen Ringschluss ent-

lang der Umflutgraben (vgl. Pkt. 5.8.3).

Fur die pragenden WallringstraRen Petritorwall, Am Hohen Tore, Wilhelmi-
torwall und Gieselerwall wird das Gestaltbild eines beidseitig von Baumen
begleiteten, alleeartigen Stral3enraumes fir die Zukunft festgeschrieben.
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Dies entspricht dem Ubergeordneten Planungsziel, den Promenadencharak-
ter der Wallstral3en zu erhalten.

5.9.2 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

Als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft wird eine Flache sudlich der Sonnenstralie
Uber dem zzt. verrohrten Neustadtmuhlengraben festgesetzt. In diesem Be-
reich soll der denkmalgeschitzte Neustadtmuhlengraben wieder offen ge-
fuhrt werden. Eine gewasserbegleitende offentliche FulRwegeverbindung soll
maoglich sein, um das mittelalterliche Grabensystem zumindest in einem klei-
nen Teil wieder der Offentlichkeit zuganglich und erlebbar zu machen. Der
Bereich bindet im Norden an die unter Pkt. 5.9.1 erwahnte 6ffentliche Grin-
flache an der Sonnenstral3e. Im Suden grenzt die Neubebauung der Echtern-
stral3e an.

Da der Bebauungsplan IN 215 kein Ausgleichserfordernis auslést (vgl. Um-
weltbericht Pkt. 4.6), sind diese Malinahmen dem Bebauungsplan und den
danach zulassigen Vorhaben nicht zugeordnet. D. h. aus dem Bebauungs-
plan IN 215 ergibt sich nicht die Verpflichtung zur Umsetzung dieser Mal3-
nahmen. Die Flachen und MalRBhahmen kénnten insofern einem Eingriffsvor-
haben aul3erhalb des Bebauungsplanes zugeordnet und dartber realisiert
werden.

5.10 Soziale und technische Infrastruktur

Da der Bebauungsplan keine Neubebauung gréf3eren Umfangs vorbereitet,
fallen Infrastrukturmafinahmen nicht an.

Die Uberdrtliche 110 KV-Leitung (vgl. Pkt. 2.1, 2.2) sowie eine Gashoch-
druckleitung DN 300 verlaufen im 6ffentlichen Straf3enraum und sind daher
nicht gesondert festzusetzen. Am Prinzenweg existiert eine Trafostation, die
ebenfalls innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache liegt.

511 Gestaltungsvorschriften

5.11.1 Geltungsbereich und Anlass
Der Geltungsbereich umfasst das gesamte Planungsgebiet, mit Ausnahme
der Bereiche an der Heinrich-Mack-Strafl3e (WA 5) und entlang des Prinzen-
wegs (WA 6).
Der Bereich der Heinrich-Mack-Stral3e ist aufgrund seiner Entstehungszeit
nicht durch eine villenartige Bebauung gepragt. Es handelt sich um einen
rickwartigen Bereich der nicht im Blickpunkt der 6ffentlichen Wahrnehmung
steht. Die Bebauung entlang des Prinzenweges ist mittelalterlich gepragt. Es
handelt sich um Fachwerkbauten, die rAumlich eher dem Michaelisviertel zu-
zuordnen sind, als dem Wallring.

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

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

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

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

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

In &hnlicher Weise sind auch die Farbtdne fir die Fassaden eingeschrankt,
die unter Bezug auf historische Vorbilder mit den Farbténen weil3, gelb, ocker
oder grau einen ausreichenden Spielraum fur die Einzelbauvorhaben belas-
sen.
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Um gleichzeitig auch den Wiinschen bzw. Anforderungen von Bewohnern
nach Verhinderung der Einsichtnahme oder als Licht- oder Witterungsschutz
gerecht zu werden, dirfen Verkleidungen an den Fassaden angebracht wer-
den. Eine Beschrankung auf maximal 40 % der Fassadenflache sichert, dass
die Materialitat der Putzfassade weiterhin im Vordergrund steht. Imitatmateri-
alien sind nicht zulassig, da in der Regel die bestehenden Unterschiede in
Qualitat und Verarbeitung gegenuber Originalmaterial negativ auffallen. Die
hohe Bedeutung, die dem Wallring sowohl gegentber der zentralen Innen-
stadt als auch gegenuber sonstigen Wohngebieten der Stadt Braunschweig
zukommt, rechtfertigt auch die zu erwartenden héheren Kosten fur die Ver-
wendung von echten Materialien.

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

Fenster

Ein typisches Gestaltungselement im Bereich der Wallringbebauung ist das
stehende Fensterformat. Da im Rahmen von modernen Bauformen ein ho-
hes Gewicht auf die Grol3e der Fensteroéffnungen gelegt wird, sollen diese
nicht grundsétzlich reglementiert werden. Das stehende Fenster, bei dem die
Fensterhdhe grofer sein soll als die Fensterbreite, soll dennoch beibehalten
werden. Auf die Vorgabe einer festen Fenstergro3e wird allerdings verzich-
tet, sodass unter Einhaltung der 0.g. Regel auch noch groRformatigere Fens-
ter moglich sind. Soweit Offnungen in Mezzaningeschossen oder im Keller-
bereich vorgesehen werden, sind diese von der Regel ausgenommen.

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

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

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

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

Dacher und Dachaufbauten

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

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

Im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung sind nur symmetrische Dacher
mit einer Dachneigung von mindestens 18° und maximal 40° zul&dssig. Damit
sind Gebaude mit Flach- oder Pultdachern ausgeschlossen, da sie sich nicht
in das Bild der den Wallring bestimmenden, historischen Bebauung einfligen.
Hingegen sind flachgeneigte Dacher in Verbindung mit hochgezogenen Atti-
ken durchaus ein Kennzeichen klassizistisch gepragter Gebaude. Derartige
Dachformen sind daher auch zulassig. Sehr steile Dachneigungen (groéf3er
als 40°) sollen ausgeschlossen werden, da sie sich nicht in das architekto-
nisch vorherrschende Bild am Wallring einfigen. Aufgrund der festgesetzten
zwingenden Zweigeschossigkeit, kann die maximale Dachneigung in der Re-
gel nur dann ausgeschopft werde, wenn das zweite Vollgeschoss im Dach-
raum liegt.

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

Dachterrassen und Dacheinschnitte sind untypisch fur die klassizistische Be-
bauung. Im Sinne einer Orientierung an der historischen Bebauung werden
sie daher zum 6ffentlichen Stral3enraum hin ausgeschlossen. Um den Anfor-
derungen an das gehobene Wohnen gerecht werden zu kénnen, sind Dach-
terrassen und Dacheinschnitte aber auf den Ubrigen Geb&audeseiten zulassig.

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

In Anlehnung an historische Vorbilder sollen zu den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen angeordnete Hauseingange unzulassig sein. Damit wird die seitliche
bzw. rickwartige, zum Garten hin orientierte Lage der Hauseingénge im Be-
bauungsplan festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist es, den Promenaden-
charakter der Wallringstrafl3en hervorzuheben. Die Vorgarten bleiben im Zu-
sammenhang mit dieser Festsetzung ungeteilt und werden nicht durch die
Anlage von Wertstoff-und Restmiullcontainern oder Fahrradabstellanlagen in
ihrer Wirkung eingeschrankt.

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

Markisen

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

Garagen und Nebenanlagen wie Abstellraume, Gartenh&duschen etc., die von
offentlichen Flachen aus einsehbar sind, dtrfen nur in dem Material und in
der Farbe der von aul3en sichtbaren Flachen der AulRenwande des Hauptge-
baudes ausgefuhrt werden. Zu den 6ffentlichen Grin-Wege-und Wasserfla-
chen sind sie auch in Holz zulassig. Darlber hinaus sind Stege und Boots-
hauser nur in Holz zulassig.
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Hierdurch soll vermieden werden, dass durch die Verwendung weiterer Mate-
rialien ein zu grol3er ,Materialmix” entsteht, der die Gestaltwirkung der 6ffent-
lichen Rdume beeintrachtigt.

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

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

Neben der Pragung durch die Strallenachsen von Wilhelmitorwall und
Petritorwall ist das Planungsgebiet durch die gro3en Griunflachen und den
vielfach gegebenen Anschluss der Grundstiicke an die Okerumflut charakte-
risiert. Die Okerumflut stellt dabei ein bedeutendes stadtgeschichtliches Ele-
ment von Braunschweig dar. Sie wird zudem intensiv fur den Freizeitsport
auf dem Wasser oder als touristisches Potenzial genutzt. Die 6ffentliche
Wahrnehmung der Geb&ude und Grundstucke ist somit auch vom Wasser
her gegeben. Die gestalterischen Festsetzungen missen daher sowohl das
Interesse an der Attraktivitat 6ffentlich wahrnehmbarer Bereiche als auch das
Interesse der Eigentimer und Nutzer an Privatheit berlcksichtigen.

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

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

Um das fur den 6ffentlichen Raum wichtige Thema der Werbung qualitativ zu
begleiten, werden Vorgaben fur die Art und Anzahl der Werbeanlagen ge-
macht. Neben allgemeinen Anforderungen werden diese nach Anzahl und
Ort sowie Grof3e und Ausfiihrung behandelt.

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

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

Um den bestehenden und zukinftigen gewerblichen Nutzungen innerhalb
des Gebietes eine ausreichende Werbemdoglichkeit zu schaffen, ist je ge-
werblicher Nutzungseinheit eine Werbeanlage zulassig. Das Ambiente der
Wallringbebauung ist schon heute auf die Wohnnutzung bzw. die wohnver-
tragliche gewerbliche Nutzung, vielfach als Austibung freier Berufe, ausge-
richtet. Die in der Regel biro- oder praxisdhnlich ausgeubten Nutzungen sind
nicht auf Werbung angewiesen, die sich an Laufkundschatft richtet, Werbean-
lagen dienen eher der Orientierung im Gebiet. Daher sind Werbeanlagen in
den allgemeinen Wohngebieten auch nur in einer geringen Gré3e zulassig.
Da der Orientierungscharakter bei Werbeanlagen im Gebiet im Vordergrund
steht, sollen sie auch nur im Eingangsbereich der Gebaude zulassig sein.

Die Bereiche entlang der gré3eren Verkehrswege, in denen auch ein breite-
res Nutzungsspektrum zulassig ist, erhalten dagegen weitergehende Nut-
zungsmaoglichkeiten. Hier dirfen Werbeanlagen auch in Form von Einzel-
buchstaben an den Fassaden angebracht werden, soweit die Buchstaben ei-
ne maximale Hohe nicht Uberschreiten. Insgesamt sind Werbeanlagen auf
den Bereich bis zu einer H6he von 3 m oberhalb des Gelandes beschrankt,
um solche Anlagen auf die typische Werbezone zu beschranken. Werbean-
lagen in grol3er HOhe entwickeln leicht eine ungewollte Fernwirkung, die an
dieser Stelle nicht gewollt ist.

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

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

Auf den Tatbestand der Ordnungswidrigkeit bei Zuwiderhandlung und die
BuRgeldvorschrift wird ausdriicklich hingewiesen, um deutlich zu machen,
dass besonderer Wert auf die Einhaltung dieser Gestaltungsvorschrift nicht
nur bei Neubauten, sondern auch bei spateren baulichen Veranderungen
und Unterhaltungsmal3hahmen gelegt wird, damit die stadtebaulich-
gestalterische Ordnung auf Dauer gesichert werden kann.

6 Gesamtabwagung

Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist es, unter Beriicksichtigung des

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

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

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

1. Die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung werden eindeutig gere-
gelt. Es werden einheitliche, an der vorhandenen villenartigen Bebau-
ung orientierte Gebaudekubaturen festgesetzt.
Hinterliegerbebauungen werden ausgeschlossen und die mit der Vil-
lenbebauung korrespondierenden grol3en Garten werden vor weiteren
Versiegelungen geschutzt.

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

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

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

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

Aus den genannten Griunden ist in der Gesamtabwagung die vorgesehene
Planung mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Ins-
besondere sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse, die Anforderungen an das im Quartier vorherrschende ge-
hobene Wohnen, das o6ffentliche Interesse an der Wahrung des flr die ge-
samte Stadt Braunschweig bedeutenden Gebiets sowie die Belange des
Umweltschutzes im Rahmen der Planung miteinander gerecht abgewogen

worden.
7 Zusammenstellung wesentlicher Daten
Flachen FlachengrolRe
Baugebiete Ml 1 - MI 3 ca. 0,4 ha
Baugebiete WA 1 - WA 6 ca. 8,0 ha
Verkehrsflachen ca. 4,6 ha
Grunflachen ca. 9,0 ha
davon private Grunflachen =
ca. 6,5 ha,
davon o6ffentliche
Griunflachen =ca. 2,5 ha
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MalRnahmeflachen ca. 0,06 ha
Wasserflachen ca. 2,7 ha
Summe ca. 24,76 ha

Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

8.1

8.2

Malnahmen

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

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

Kosten und Finanzierung

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

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

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, fir die der Bebauungsplan
die Grundlage bilden soll

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