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Uberschrift, Beschlussvorschlag

Bebauungsplan mit Gestaltungsvorschrift ,,.Stobwasserstrafle”, WI 74

Stadtgebiet zwischen der Frankfurter Strae, A 391 und ALBA (ehemals Stadtreinigungsbetrieb)

Satzungsbeschluss

,1. Die wahrend der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman §
4 (2) Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (2) BauGB
eingegangenen Stellungnahmen sind entsprechend des Vorschlags der Verwaltung gemaf der
Anlagen 5 und 6 zu behandeln.

2. Der Bebauungsplan mit Gestaltungsvorschrift ,Stobwasserstrafe®, WI 74, wird in der wahrend
der Sitzung ausgehangten Fassung als Satzung beschlossen.

3. Die zugehérige Begriindung mit Umweltbericht wird beschlossen.*
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Ziel des Bebauungsplanverfahrens ,Stobwasserstraie®, WI 74, ist die Anderung des bestehenden
Bebauungsplanes WI 17 aus dem Jahr 1966 im Hinblick auf die auch mit der Einrichtung eines
Sanierungsgebietes geanderten stadtebaulichen Ziele. Der Geltungsbereich liegt im formlich
festgelegten Sanierungsgebiet , Westliches Ringgebiet — Soziale Stadt und dient daher
insbesondere der Umsetzung der Sanierungsziele.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) fand in der Zeit vom 27.01.2009 bis 27.02.2009 statt. Im Ergebnis
entstand ein Uberarbeitungsbedarf in vereinzelten Punkten, die im Rahmen des
Auslegungsbeschlusses (Drucks.-12339/09) beschrieben wurden.

Gemal § 4 a (3) BauGB mussen fur einen nach der Behdrdenbeteiligung geanderten
Bebauungsplanentwurf erneut Stellungnahmen eingeholt werden. Da die Grundziige der Planung
nicht berthrt waren, konnte am 06.07.2009 eine eingeschrankte Beteiligung der betroffenen
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit verkurzter Frist und nur zu den
geanderten oder erganzten Teilen durchgeflihrt werden.

Die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 04.09.2009 bis zum
05.10.2009 durchgeflhrt.

Im Rahmen von neueren Erhebungen durch den Zweckverband GrofRraum Braunschweig wurde
festgestellt, dass im Stadtgebiet Braunschweig das eingestufte Warensortiment , Tiernahrung,
Kleintier und Kleintierzubehor” nur noch stark untergeordnet im Citybereich anzutreffen ist. Eine
wesentliche Anderung ist nicht mehr zu erwarten. Auch vor dem Hintergrund eines ohnehin im
Geltungsbereich vorhandenen grof¥flachigen Tiernahrungseinzelhandlers hat die Stadt
Braunschweig nach der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB die textlich festgesetzte
Aufteilung in Kernsortimente (Tiernahrung) und Randsortimente (Kleintiere und

—zubehdr) aufgehoben (s. grau hinterlegte Anderungen der textlichen Festsetzungen Teil A Punkt |
2.2.1).

Diese zweite erneute Anderung des Bebauungsplanes nach der Offentlichkeits- und der
Behdrdenbeteiligung bedingte eine zweite Einholung von Stellungnahmen geman § 4 a (3)
BauGB. Da durch die Anderungen die Grundziige der Planung nicht beriihrt sind, wurde eine
zeitlich verkurzte Beteiligung der Betroffenen (Grundstlickseigentiimer, IHK, Einzelhandelsverband
Harz + Heide) zu den geanderten oder erganzten Teilen durchgeflhrt.

Weitere planungsrelevante Anderungen wurden nicht vorgenommen. Einzelne gegenuber der
Ratsvorlage zum Auslegungsbeschluss hervorgehobene Anderungen in der Begriindung zum
Bebauungsplan dienen der Aktualisierung der Rechtsgrundlagen, der Verdeutlichung oder der
Klarstellung von Sachverhalten und haben lediglich redaktionellen Charakter.

Folgende Anlagen sind Bestandteil dieser Vorlage:

Anlage 1: Ubersichtsplan

Anlage 2: Zeichnerische Festsetzungen (Verkleinerung) mit Planzeichenerklarung

Anlage 3: Textliche Festsetzungen

Anlage 4: Begrindung mit Umweltbericht

Anlage 5: Behandlung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange

Anlage 6: Behandlung der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung eingegangen

Stellungnahmen
l. V.

gez.
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Bebauungsplan mit Gestaltungsvorschrift

Stadt Braunschweig

Stobwasserstralle

Anlage 3
Stand: 05.10.2009

Wi 74

Textliche Festsetzungen und Hinweise

A Stadtebau
gemaR § 1 aund § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung

1.
11

1.2

13

Gewerbegebiet (GE)
Im Gewerbegebiet-sind zul&ssig:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lager-
hauser, Lagerplatze und offentliche
Betriebe,

2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungs-
gebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Im Gewerbegebiet sind ausnahmsweise zu-
lassig:

1. Anlagen fir kulturelle, kirchliche, so-
ziale und gesundheitliche Zwecke,

2. nicht grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe nur

a) als Verkaufs- und/ oder Ausstel-
lungsflachen, die im unmittelbaren
Zusammenhang mit der am Standort
erfolgenden Herstellung oder Wei-
terverarbeitung von Waren und Gu-
tern stehen. Sie missen in eine mit
der gewerblichen Produktion, Wei-
terverarbeitung, Dienstleistung im
Zusammenhang stehende bauliche
Anlage integriert sein und von unter-
geordneter GréRRe sein.

b) Kfz-Handel und Kfz-Ersatzteilhandel

Im Gewerbegebiet sind Vergnligungsstatten,
Betriebe der Kfz-Verwertung, Bordelle und
bordellartige Betriebe, Wohnungsprostitution
sowie Schank- und Speisewirtschaften unzu-
lassig.

2.11

Sondergebiet (SO)

Im Sondergebiet SO sind folgende Nutzun-
gen zulassig:

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne
von § 11 (3) BauNVO mit folgenden 6 Ange-
botssektoren:

Maobel und Einrichtungen
Gartenbedarf

Baubedarf

grofteilige Sportgerate
Wohnwagen / Campingfahrzeuge
Kraftfahrzeuge und —zubehor

ocokrwbRE

Fur die einzelnen Angebotssektoren werden
im folgenden Kern-, Rand-, und Freisortimen-
te festgesetzt, die Uber das Maf} der bauli-
chen Nutzung gem. textl. Festsetzungen I
weiter konkretisiert werden.

Méobel und Einrichtungen

In grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben des
Angebotssektors "Mébel und Einrichtungen"
sind Warensortimente nur wie folgt zuléssig:

a) Kernsortiment 4 Waren-

gruppen:

1. Mobel, nicht jedoch Antiquitaten

2. Bettenauflagen und Matratzen

3. Kucheneinbaugerate

4. Teppiche, nicht jedoch Inselteppiche

folgender

b) Randsortiment 6 Waren-

gruppen:

Bettwaren

Leuchten und -zubehor
Fensterbehange

Kissen und Dekostoffe
Dekorationsgegenstéande, nicht je-
doch Kunstwerke, Antiquitaten und
Inselteppiche

6. Campingmobel (z. B. Klappmdbel,
Sonnenschirme, Luftmatratzen).

folgender

grLNE
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Gartenbedarf

In grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben des
Angebotssektors "Gartenbedarf" sind Waren-
sortimente nur wie folgt zulassig:

a) Kernsortiment folgender 7 Waren-
gruppen:

1. Pflanzen und Samen

2. Dinge- und Pflanzenschutzmittel

3. Gartenbedarf

4. Gartengerate

5. Pflanzbehélter

6. Gartenmobel und -ausstattung

7. Garten- und Geratehauser

b) Randsortiment folgender 4 Waren-
gruppen:

1. Heimpflanzenzubehdr, Vasen und
Ubertopfe

2. Kunstliche Blumen

3. Kleintiere. Kleintiere im Sinne dieser
Festsetzungen sind fur den Verkauf
in Zoogeschaften geeignete Tiere,
wie Amphibien, Reptilien, Fische,
Vogel und Kleinsduger. Ausgenom-
men sind Katzen und Hunde.

4. Bedarfsartikel fir die Haltung von
Klein- und Haustieren (auch Katzen
und Hunde).

Baubedarf

In grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben des
Angebotssektors "Baubedarf" sind Warensor-
timente nur wie folgt zulassig:

a) Kernsortiment folgender 8 Waren-
gruppen:
1. Baustoffe und Bauelemente
2. Baumaschinen und -zubehdr, Bau-
maschinenverleih
3. Sanitér, inklusive -zubehor (z. B.
Sanitarobjekte, Armaturen, Installa-
tionsmaterial, Sanitarzellen, Saunen)
4. Eisenwaren, Werkzeuge
5. Farbe, Wand- und Bodenbelage
einschl. -zubehor, nicht jedoch Insel-
teppiche
6. Holz, Baustoffe und Bauelemente
7. Elektroinstallationsmaterial
8. Jalousien und Markisen
b) Randsortiment folgender 3 Waren-
gruppen:
1. Einrichtungsgegenstéande fur Bade-
zimmer

2. Leuchten und —zubehor
3. Kfz-zubehor.

Grof3teilige Sportgerate

In grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben des
Angebotssektors "GroRteilige Sportgerate"”
sind Warensortimente nur wie folgt zulassig:

2.15
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a) Kernsortiment folgender 4 Waren-
gruppen:
1. Boote
2. Bootsanhanger
3. Surfbretter
4. Gleitsegler (Paraglider)/ Windsegler
b) Randsortiment folgender 3 Waren-

gruppen:

1. Fitnessgeréate, Hometrainer

2. Tauchgeréate

3. Zubehor fur die unter a) genannten
Warengruppen, wie Spezialschutz-
und Sportbekleidung, z. B. Helme,
Schutzanziige, Stiefel.

Wohnwagen / Campingzubehor

In grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben des
Angebotssektors "Wohnwagen / Campingzu-
behor" sind Warensortimente nur wie folgt zu-
lassig:

a) Kernsortiment folgender 3 Waren-
gruppen:
1. Wohnmobile
2. Wohnwagen und Campingfahrzeuge
3. Zelte

b) Randsortiment folgender 3 Waren-

gruppen:

1. Campingmdbel, (Klappmdbel, Son-
nenschirm, Luftmatratzen)

2. Campingartikel (Schlafsacke, Cam-
pinggeschirr, Zelt- und Wohnwagen-
ausriistung)

3. Zubehdr fur die unter a) genannten
Warengruppen.

Kraftfahrzeuge und -zubehor

In grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben des
Angebotssektors  "Kraftfahrzeuge und -
zubehor" sind Warensortimente nur wie folgt
zulassig:

a) Kernsortiment folgender 2 Waren-
gruppen:

1. Kraftfahrzeuge  (Personenkraftwa-
gen, Motorrader, Motorroller,
Mopeds, Anhanger)

2. Zubehor (Motoren, Ersatzteile,
Spezialwerkzeuge, Reparaturmittel,
Reifen und Felgen)

b) Randsortiment folgender 4 Waren-

gruppen:

1. Kfz-Pflege- und Schmiermittel

2. Schonbeziige und FuBmatten

3. Kfz-Zubehdr, wie z. B. Radzierblen-
den, Sportlenker, Spoiler, Autoelek-
tronik

4. Zubeh6r fur die unter a) genannten
Warengruppen, wie Spezialschutz-
und Sportbekleidung fir Motorsport,
wie z. B. Helme, Schutzanziige,
Stiefel
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Freisortiment

Fur die unter den textl. Festsetzungen | Nr.
2.1.1 bis 2.1.6 aufgefiihrten Angebotssekto-
ren ist ein Freisortiment mit einem nicht naher
spezifizierten Warensortiment zuldssig, in
dem jedoch folgende 9 Warengruppen unzu-
lassig sind:

Lebensmittel und Getranke
Spielwaren

Literatur

Radio- und TV-Gerate,
tungselektronik, Computer
Fotoartikel und optische Geréate
Uhren und Schmuck

Bekleidung, Schuhe, Lederwaren
Drogerieartikel (Korper- und Haus-
haltspflegemittel)

Haushaltsbedarf, Haushaltsgeréte

PP

Unterhal-

oNo:

©

Im Sondergebiet SO sind folgende Nutzun-
gen ausnahmsweise zuléssig:

Einzelhandelsbetriebe des Angebotssektors
"Kleintiere und Tierhaltung" bis zu einer Brut-
togeschossflache von insgesamt max. 1.800
ma2,

Im Angebotssektor "Kleintiere und Tierhal-
tung" sind nur folgende Warensortimente aur

wie-folgt zulassig:

1. Tiernahrung

2. Kleintiere. Kleintiere im Sinne die-
ser Festsetzungen sind fiir den
Verkauf in Zoogeschaften geeigne-
te Tiere, wie Amphibien, Reptilien,

Fische, Voégel und Kleinsauger.
Ausgenommen_sind Katzen und
Hunde.

3. Bedarfsartikel fiir die Haltung von
Klein- und Haustieren (auch Kat-
zen und Hunde).
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2.2.3

2.2.4
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Nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe nur
wie folgt:

a) Verkaufs- und/ oder Ausstellungsflachen,
die im unmittelbaren Zusammenhang mit
der am Standort erfolgenden Herstellung
oder Weiterverarbeitung von Waren und
Gitern oder einem Betrieb des Grof3han-
dels stehen. Sie missen in eine mit der
gewerblichen Produktion, Weiterverarbei-
tung, Dienstleistung oder dem Grol3han-
del im Zusammenhang stehende bauliche
Anlage integriert sein und von unter-
geordneter GrolRe sein.

b) Kfz-Handel und Kfz-Ersatzteilhandel
c) Kioske.

Nicht zulassig sind bei a) und b) folgende
Warengruppen:

Lebensmittel und Getranke
Spielwaren

Literatur

Radio- und TV-Gerate,
tungselektronik, Computer
Fotoartikel und optische Gerate
Uhren und Schmuck

Bekleidung, Schuhe, Lederwaren
Drogerieartikel (Kérper- und Haus-
haltspflegemittel)

9. Haushaltsbedarf, Haushaltsgerate

PP

Unterhal-

ONoO

Serviceeinrichtungen fir Kunden wie z. B.
Café, Restaurant, Kinderbetreuung, die nur
von dem jeweiligen Betrieb aus zugénglich
sind, in den Baukdrper des Betriebes baulich
integriert sind und sich gegeniiber Grundfla-
che und Baumasse dem Hauptbetrieb unte-
rordnen.

Gewerbebetriebe und andere Nutzungen
gemal § 8 BauNVO, jedoch keine Betriebe
der Kfz- oder Schrottverwertung, Bordelle und
bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitu-
tion. Nicht zuldssig sind Vergnigungsstatten
mit Ausnahme von Diskotheken bis max.
1.500 m2 Gesamtbruttogeschossflache im
gesamten SO.

Anlagen flur sportliche Zwecke bis zu einer
Gesamtbruttogeschossflache von 1.500 m2
im gesamten Sondergebiet SO.

Werbeanlagen

In den Gewerbegebieten (GE) und im Son-
dergebiet SO sind Werbeanlagen nur an der
Statte der Leistung und nur an den Hauptge-





bauden von Organisationen, Gewerbebetrie-
ben sowie an den fur den Verkauf bestimm-
ten Hauptgebduden oder ausnahmsweise im
Zusammenhang mit Verkaufsflachen aulRer-
halb von Gebauden zulassig.

MaRl der baulichen Nutzung/Hohe baulicher
Anlagen/Werbeanlagen

1.2

2.2

2.3

2.4
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Zulassige Grundflache

Eine Uberschreitung der im Sondergebiet SO
zeichnerisch festgesetzten Grundflachenzahl
ist nur durch die in textl. Festsetzungen
12.2.4 und 2.2.5 festgesetzten Arten der bau-
lichen Nutzung bis zu maximal 0,7 zulassig.

Eine Uberschreitung der zeichnerisch festge-
setzten Grundflachenzahl durch Einstellplatze
und Garagen mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauli-
chen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfla-
che, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, ist Gber die Festsetzung Il 1.1
hinaus bis zu 0,85 zulassig. Weitere Uber-
schreitungen sind nicht zuléssig.

Zulassige Geschossflache

Eine Uberschreitung der im Sondergebiet SO
zeichnerisch festgesetzten Geschossflachen-
zahl ist nur durch die in textl. Festsetzungen
12.2.4 und 2.2.5 festgesetzten Arten der bau-
lichen Nutzung und nur bis maximal 1,0 zu-
lassig.

Randsortiment

Die Geschossflache im Sondergebiet SO fir
das gesamte Randsortiment darf insgesamt
5 % der Geschossflache des jeweiligen Ein-
zelhandelsbetriebes nicht Uberscheiten. Die
Geschossflache fur eine Warengruppe des
Randsortiments darf 2,5 % der Geschossfla-
che des jeweiligen Einzelhandelsbetriebes
nicht Uberschreiten.

Freisortiment

Die Geschossflache im Sondergebiet SO fir
das gesamte Freisortiment darf insgesamt
3 % der Geschossflache des jeweiligen Ein-
zelhandelsbetriebes nicht Gberschreiten. Die
Geschossflache fur eine Warengruppe des
Freisortiments darf insgesamt 1 % der Ge-
schossflache des jeweiligen Einzelhandelsbe-
triebes nicht tberschreiten.

Ermittlung der Geschossflache

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind
im Sinne des § 20 Abs. 3 BauNVO Flachen in
anderen Geschossen einschl. der zu ihnen
gehdrenden Treppenrdume und einschl. ihrer
Umfassungswande vollstandig mitzurechnen.

Verkaufsflachen auRerhalb von Gebauden

Verkaufsflachen auBerhalb von Geb&auden
sind auf die jeweilige Geschossflachenzahl

3.2
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4.2

gemal zeichnerischer Festsetzungen anzu-
rechnen.

Hohe baulicher Anlagen

Bezugspunkt der Hohenfestsetzungen ist die
Hohenlage der nachstgelegenen Stral3enver-
kehrsflache im Schnittpunkt der Straf3enbe-
grenzungslinie mit der Mittelachse der Ge-
baudehauptseite.

Steigt oder fallt das Gelande vom Bezugs-
punkt zum Geb&ude, so sind die festgesetz-
ten zulassigen Hoéhen um das Malf3 der natiir-
lichen Steigung oder des Gefélles zu veran-
dern.

Die festgesetzte maximale Hohe baulicher
Anlagen darf durch untergeordnete Bauteile
wie Schornsteine, Luftungsschachte aus-
nahmsweise bis zu 2,0 m uberschritten wer-
den.

Werbeanlagen

Werbeanlagen an Gebauden dirfen grund-
satzlich die Hohe des Gebaudes nicht Uber-
steigen.

Freistehende Werbeanlagen dirfen eine
Hbhe von 4 m Uber der natirlichen Gelande-
oberkante nicht Ubersteigen. Ausgenommen
davon sind Fahnenmasten, die bis zu einer
Hbéhe von 9,00 m {ber natirlicher Gelande-
oberkante zul&ssig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zu-
lassig sind oder zugelassen werden kénnen,
sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.

Ausgenommen sind Tor- und Schrankenan-
lagen an Ein- und Ausfahrten sowie Einfrie-
dungen.

Innerhalb der Bauverbotszone der A 391 sind
abweichend von 1. bauordnungsrechtlich
nicht notwendige Stellplatze zuléssig, wenn
die zustandige StraRenbaubehdrde ihre Zu-
stimmung erteilt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden
zugunsten der Stadt Braunschweig, der Ver-
und Entsorgungstrager und der anliegenden
Grundstiickseigentimer festgesetzt.

Grinordnung

Stellplatzbegrinung

Auf Stellplatzanlagen mit mindestens sechs
Stellplatzen ist je sechs Stellplatze ein min-
destens mittelkroniger Laubbaum zu pflan-
zen. Die Baumstandorte sind als gliedernde
Elemente in die Stellplatzanlage zu integrie-
ren.
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2.2

2.3

3.1

3.2

3.3

Je anzupflanzendem Baum ist eine gegen
Uberfahren zu sichernde Vegetationsflache
von mindestens 2,00 m Breite und 9 m? Gro-
Re anzulegen.

Privates Griin

Mindestens 15 % der Grundstucksflachen im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes sind qualifiziert zu begriinen: Je ange-
fangene 100 m2 zu begriinende Flache sind
auf diesen Flachen ein mindestens mittelkro-
niger Laubbaum und 5 Straucher zu pflanzen.
Einzelflachen missen eine Mindestgréf3e von
50 m2 bei einer Mindestbreite von 3 m auf-
weisen.

Die zeichnerisch festgesetzten Flachen fir
Anpflanzungen sind flachendeckend mit
Stréauchern zu bepflanzen.

In der Flache fur Anpflanzungerﬁl sind grof3-
kronige heimische Laubb&ume der Art Linde
(Tilia spec.) in einem Regelabstand von 15 m
zu pflanzen.

In den Flachen fir Anpflanzungen sind
mindestens mittelkronige heimische Laub-
baume in einem Regelabstand von 15 m zu
pflanzen. Je Baugrundstiick sind Baume der-
selben Art zu verwenden.

Je Baugrundstiick sind je 2 Unterbrechungen
der Flachen fur Anpflanzungenfﬂr Zu- und
Abfahrten mit jeweils bis zu einer Gesamt-
breite von max. 10,0 m zuldssig.

Auf die Festsetzungen gemal V 2.1 sind
anrechenbar:

- die Flachen fir Anpflanzungen gem. V 2.2
auf den Anteil der zu begrinenden Grund-
stucksflache,

- die anzupflanzenden Baume gem. V 2.2 auf
die Anzahl der festgesetzten Baume

- bei Erhalt, der auf den Grundstiicken vor-
handene Baum- und Strauchbestand.

Erhaltung / Sicherung / Pflanzqualitat

Die anzupflanzenden B&dume sind als Hoch-
stamme mit folgenden Mindeststammumféan-
gen StU, gemessen in 1 m Hohe, zu pflan-
zen:

- mittelkronige Laubb&ume: 16 — 18 cm StU

- gro3kronige Laubbaume: 18 — 20 cm StU

Fur anzupflanzende Straucher ist als Min-
destqualitéat 2x verpflanzte Ware, Hohe 60 —
100 cm, zu verwenden. Artbedingte Abwei-
chungen sind moglich.

Die festgesetzten Anpflanzungen und sonsti-
gen Begrunungen gemal § 9 (1) Nr. 25a
BauGB sind fachgerecht auszufiihren, dauer-
haft zu unterhalten und bei Abgang gleichar-
tig und an etwa gleicher Stelle zu ersetzen.

Die zur Begrinung vorgesehenen Grund-
stucksflachen mussen bis zur Ingebrauch-
nahme der baulichen Anlage ausgebaut sein.
Sie sind spatestens in der nachstfolgenden

Pflanzperiode gem&R Festsetzungen ab-
schlieRend zu begrinen.

\

Festsetzungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesim-
missionsgesetzes

Im gesamten Geltungsbereich sind fur Auf-
enthaltsraume passive SchallschutzmaRnah-
men nach den Bestimmungen fur die im Be-
bauungsplan festgesetzten Larmpegelbereiche
gemal DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“
durchzufuhren.

Schutzwiirdige Aufenthaltsraume missen auf
der von der A 391 und der Frankfurter StralRe
abgewandten Fassadenseite liegen.

Fenster und Offnungen zu schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumen in Fassaden, die den Emit-
tenten zugewandt sind, kénnen ausnahmswei-
se zugelassen werden, wenn hierfir schallge-
dammte Liftungseinrichtungen gem. VDI 2719
vorgesehen werden.

Von den Festsetzungen kann ganz oder teil-
weise abgesehen werden, wenn nachgewiesen
wird, dass der erforderliche Schallschutz auf
andere Weise gewahrleistet ist. Der Nachweis
kann auf der Grundlage einer Einzelfallberech-
nung gem. VDI-Richtlinie 2719 ,Schallddm-
mung von Fenstern und deren Zusatzeinrich-
tungen” unter Beriicksichtigung des Geschos-
ses, der Grundrissorganisation und der Anord-
nung auf dem Baugrundsttick erfolgen.

B Gestaltung

gemaf 88 56, 91, 97, 98 NBauO i. V. m. § 9 Abs. 4
BauGB

Geltungsbereich

Diese Gestaltungsfestsetzungen gelten fir
den gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplans "Stobwasserstral3e", WI 74.

Werbeanlagen an neu errichteten baulichen
Anlagen und Gebauden

Hochstens 10 %, jedoch maximal 20 m2 der
Wandflachen einer einzelnen Gebaudeseite
durfen fur Werbezwecke genutzt werden.
Einzelne Werbeanlagen durfen in ihrer Héhe
die halbe Hohe der zugehdrigen Fassade bis
zur Traufe, jedoch maximal 5,0 m nicht tber-
schreiten. Sie durfen eine Breite von max.
5,0 m nicht Gberschreiten.

An Gebauden befestigte Werbeanlagen dir-
fen nicht mehr als 1,0 m aus der Gebaude-
front herausragen.

Anlagen mit sich turnusméaRig verandernder
Werbedarstellung, wie z.B. Prismenwendean-
lagen, Rollbander, Filmwéande oder CityLight-
Boards sind unzuldssig. Ebenfalls nicht zu-
lassig sind blinkende Werbeanlagen, Wech-
sellicht sowie Lauflichtbander.





Einfriedungen

Einfriedungen angrenzend an o6ffentliche
Flachen dirfen nur bis zu einer Hohe von
max. 1,20 m massiv, z. B. als Mauer, ausge-
fahrt werden.

Oberhalb von 1,20 m tber Gelandeoberkante
dirfen Einfriedungen nur transparent ausge-
fuhrt werden, z. B. mit Metallstaben.

Einfriedungen angrenzend an offentliche
Flachen sind entlang der jeweiligen Grund-
sticke beziglich Form, Farbe, Material und
Struktur einheitlich zu gestalten.

\%

Farbgebung

Signal- und reflektierende Nachtleuchtfarben sind
unzulassig.

\'

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach 8 91 Abs. 3 NBauO,
wer eine BaumaRRnahme durchfiihrt oder durchfiih-
ren laRt, die nicht diesen Gestaltungsfestsetzungen
(Teil B) entspricht.

C Hinweise

1.

11

1.2

13

Boden und Grundwasser

Im sidlichen Bereich des Geltungsbereichs
ist das Grundwasser mit Schadstoffen
(Chrom und LHKW: Leichtfliichtige haloge-
nierte Kohlenwasserstoffe) belastet.

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten
Grundwassermessstellen dienen der Uber-
prufung der Grundwasserbelastung durch
Schadstoffe bzw. der Grundwasserqualitét.
Sie sind jederzeit zuganglich zu halten. In der
Abstimmung mit der Unteren Bodenschutz-
behdrde der Stadt Braunschweig ist eine Ver-
legung der Grundwassermessstellen moglich.

Im Rahmen von Gutachten festgestellte Bo-
denverunreinigungen sind in der Planzeich-
nung gekennzeichnet. Mit Bodeneingriffen
verbundene Bauvorhaben sind mit der ent-
sprechenden Fachdienststelle abzustimmen.

In dem zeichnerisch gekennzeichneten Be-
reich sind Grundwasserhaltungsmaflinahmen
nicht zul&ssig.

Im gesamten Plangebiet muss mit Kampfmit-
teln gerechnet werden. Bei BaumafRhahmen
sind aus Sicherheitsgrinden die Auflagen
(z. B. Oberflachen- / Tiefensondierungen,
Bauaushubiiberwachungen) der Kampfmittel-
abteilung der Zentralen Polizeidirektion Han-
nover zu beachten.

Denkmalpflege

Im gesamten Geltungsbereich muss mit dem
Auftreten von archdologischen Funden ge-
rechnet werden.

Bauverbotszonen

Innerhalb der in der Planzeichnung gekenn-
zeichneten Bauverbotszone gem. § 9 Fern-
stralengesetz (FStrG) sind Hochbauten jeder
Art sowie Aufschuttungen oder Abgrabungen
gréRerem Umfangs unzulassig.

Ebenfalls unzulassig sind bauordnungsrecht-
lich notwendige Stellplatze und deren Zufahr-
ten, notwendige Feuerwehrumfahrten sowie
Fluchtwege.
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1 Rechtsgrundlagen - Stand: 18. September 2009 -
1.1 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Art. 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)
1.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479)
1.3 Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58)
1.4 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
in der Fassung vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt gedndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 22. Dez. 2008 (BGBI. | S. 2986)
15 Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni 2005 (BGBI. | S. 1757),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11. August 2009 (BGBI. |
S. 2723)
1.6 Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG)
in der Fassung vom 11. April 1994 (Nds. GVBI. S. 155, 267), zuletzt gean-
dert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 26. April 2007 (Nds. GVBI. S. 161)
1.7 Niedersachsische Bauordnung (NBauO)
in der Fassung vom 10. Februar 2003 (Nds. GVBI. S. 89), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 10. Dezember 2008 (Nds. GVBI. S. 381)
1.8 Niedersdchsische Gemeindeordnung (NGO)
in der Fassung vom 28. Oktober 2006 (Nds. GVBI. S. 473), zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 13. Mai 2009 (Nds. GVBI. S. 191)
2 Bisherige Rechtsverhaltnisse
2.1 Regional- und Landesplanung

Im Regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzept fir den Grof3raum Braun-
schweig (2005) wird der nordliche Teil des Planbereichs als einer von insge-
samt 18 regional bedeutsamen Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkten
genannt. Damit steht die vorliegende Planung im Einklang mit den regional
abgestimmten Zielen zum grol3flachigen Einzelhandel und ist insgesamt im
Sinne von 8§ 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.





2.2

2.3

2.4

Flachennutzungsplan

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes gelten die
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Braun-
schweig in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. April 1978, zuletzt
geéndert am 10.08 2009. Der im zeitlichen Vorlauf gednderte Flachennut-
zungsplan stellt fir die Flachen éstheh-der-A-391 sudlich der Theodor-
Heuss-StralRe gewerbliche Bauflachen sowie noérdlich der Theodor-Heuss-
Stral3e Sonderbauflachen Handel dar. Die Theodor-Heuss-Stral3e ist als

uberortllche HauptverkehrsstraBe darqestellt D&mmder—BeFeieh—eles—geplan-

Die Autobahn 391 wird im Flachennutzungsplan als Flache fur den tberortli-
chen Verkehr dargestellt.

Der Bebauungsplan "Stobwasserstrale", W1 74 kann somit mit den vorge-
sehenen Festsetzungen gemal 8§ 8 Baugesetzbuch (BauGB) aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt werden.

Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes W1 74 umfasst
den gesamten Geltungsbereich des bestehenden rechtskraftigen Be-
bauungsplanes W1 17, und erweitert ihn im nérdlichen Teil. Der seit 1966
rechtskraftige Bebauungsplan WI 17 setzt u. a. die Verkehrsflachen fur die
damalige Bundesstralie 4 fest. AuRerdem sind beiderseits der damals eben-
falls festgesetzten Theodor-Heuss-Stral3e Industriegebiete geman

§ 9 BauNVO von 1962 festgesetzt.

Sanierungsgebiet

Seit 19. Juni 2001 sind wesentliche Teilflachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes als Sanierungsgebiet ausgewiesen. Das Sanierungsgebiet
westliches Ringgebiet - Soziale Stadt, das sich nach Norden bis Uber den
Madamenweg hinweg fortsetzt und einen grof3en Teil der in direkter Nach-
barschaft entstandenen grinderzeitlichen Wohn- und Gewerbeflachen um-
fasst, soll durch gezielte MaRnahmen zur Starkung der Infrastrukturausstat-
tung und der offentlichen R&ume nachhaltig entwickelt werden. Die beson-
deren Probleme innerhalb des Sanierungsgebietes, aber auch Chancen der
hoch verdichteten (Wohn-)Quartiere sind durch diese enge Nachbarschaft

gepragt.





-4 -

Einerseits gibt es auch aufgrund der vorhandenen Stérungen und Belastun-
gen Funktions- und Substanzschwéachen, die durch Leerstande und brach-
gefallene Flachen bzw. deren Unternutzung -wie im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes- sichtbar werden. Andererseits ergeben sich aus der vor-
handenen Mischung Potentiale, das Quartier durch Steuerung und Férde-
rung fortzuentwickeln, Brachflachen auch durch vertragliche wohnungsnahe
gewerbliche Nutzungen in ihrer Funktion fur das Quartier zu starken und ins-
gesamt die stadtebauliche Qualitat durch eine angemessene Durchgrinung
zu verbessern. Nach den Prinzipien der "Stadt der kurzen Wege" ist im Sa-
nierungsgebiet Soziale Stadt auch aufgrund der vorhandenen Bewohners-
truktur eine engmaschige Mischung von Wohnen, Arbeiten, Grinflachen zur
Erholung, Dienstleistungen und Infrastruktureinrichtungen fur die Versorgung
des taglichen Bedarfs wichtiges Sanierungsziel. Dazu gehort besonders die
Erhaltung und Entwicklung der wohnungsnahen Versorgungsstrukturen
durch Starkung der Ortszentren. Nutzungsmischung und dezentrale Stand-
ortstrukturen ersparen lange Wege, beleben den o6ffentlichen Raum und er-
hohen dessen Sicherheit durch soziale Kontrolle.

U.a. durch die erheblichen Investitionen in die 6ffentlichen Raume, z. B. Er-
neuerung des Frankfurter Platzes, ist es gelungen dort nach langerem
Leerstand wieder eine Nahversorgungseinrichtung anzusiedeln, die durch
die zentrale Lage im Wohnquartier besonders fur weniger mobile Bewohner
eine fuBBlaufige Erreichbarkeit gewéhrleistet. Ein besonderer Schwerpunkt
bei den Planungen im 6ffentlichen Raum ist daher auch der gendergerechte
Aus- oder Umbau der Hauptwegebeziehungen, die wichtige Infrastrukturein-
richtungen im Quartier verbinden.

Diese Ansétze werden ebenfalls mit dem Zentrenkonzept Einzelhandel ver-
folgt, das Bestandteil der Sanierungsziele ist. In der Forschreibung 2001
wird ausgefuhrt: 'Ein wichtiges Ziel der Stadtentwicklung ist die Sicherstel-
lung des taglichen und periodischen Grundbedarfs der Bevolkerung an Wa-
ren und Dienstleistungen in einer méglichst wohnungsnahen Versorgungs-
struktur. Dies sichert ein entscheidendes Stiick Lebensqualitat, gerade fur
die nicht so mobilen Bevolkerungsteile, und stellt vor dem Hintergrund der
zunehmenden Uberalterung der Stadtgesellschaft ein besonderes Aufga-
benfeld fur die Stadtplanung dar.’

Mit der Fortschreibung 2003 hat der Rat beschlossen, dass fiur den westli-
chen Bereich der Frankfurter Stral3e zur Sicherung der zentrenvertraglichen
Weiterentwicklung der Uberplanten Flachen die Aufstellung des Bebauungs-
plans Stobwasserstrale W1 74 zum Abschluss gebracht wird.

Als wesentliches Sanierungsziel ist die im Rahmenplanentwurf dargestellte
Verbesserung der stadtebaulich-gestalterischen, funktionalen und griinpla-
nerischen Qualitat bei Umgestaltungen, Neuansiedlungen oder Nutzungsan-
derungen vorgesehen.

Durch grinordnerische Festsetzungen werden die Sanierungsziele ,,Ordnung
und Auflockerung der hoch versiegelten Gewerbeflachen durch angemesse-
ne Durchgrinung” und ,Gestaltung der stral3enbegleitenden Flachen der
Frankfurter Stral3e als wichtige Stadteinfahrt* betont und gesichert.
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Um Bodenspekulationen zu verhindern, die die Umsetzung der Sanierungs-

ziele erschweren, ist die gesetzliche Begrenzung der Kaufpreise auf die sa-
nierungsunbeeinflussten Verkehrswerte ein wichtiges Instrument.

Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Die alte Baunutzungsverordnung von 1962 machte bei der Festsetzung von
Industriegebieten keine Einschrédnkungen hinsichtlich der Zulassigkeit bei
der Ansiedelung insbesondere von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben.

Daher wurde am 17.10.1989 der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungs-
plan W1 74 mit dem Ziel gefasst, die am 11.07.1989 beschlossene Fort-
schreibung des Zielkonzeptes Wirtschaftsférderung — Teilbereich Einzelhan-
del — umzusetzen. Danach sollten als Arrondierung des Einzelhandels-
schwerpunktes Otto-von—Guericke-Stral3e/Frankfurter Stral3e die nach altem
Recht uneingeschrankt zulassigen Einzelhandelsbetriebe nur noch einge-
schrankt mit den Angebotssektoren "Bau- und Heimwerkermarkt und Kfz-
Handel" zuldssig sein. Nachdem sich insbesondere im Bereich zwischen
Stobwasserstral3e und Theodor-Heuss-Stral3e dem Zentrenkonzept Einzel-
handel entsprechende Nutzungen angesiedelt hatten, entfiel der Bedarf an
einer zeitnahen Fortfiihrung des Planungsverfahrens.

Mit dem Beschluss des Verwaltungsausschusses vom 27. Januar 2004 wur-
de den Zielen der Stadtsanierung (s. Kap. 2) entsprechend der Aufstel-
lungsbeschluss inhaltlich insbesondere um die Ziele des Zentrenkonzeptes
Einzelhandel — Fortschreibung 2003, die Festsetzung von Gestaltungsvor-
schriften (vorrangig fir Werbeanlagen) sowie rdumlich um die Flachen der
Autobahn zur Anpassung der Restflachen des Bebauungsplanes WI 17 er-

Weltert Fapdre—Fes%se&Hng—emes%endngebretes—HandeLﬂ%g;e@ﬂaeh@e

Konkreter Anlass fur die Erneuerung des Aufstellungsbeschlusses war der
absehbare Entwicklungsdruck im Bereich der Stobwasserstral3e nach der
Standortverlagerung eines Baumarktes und der damit entstehenden Brach-
flache sowie weiterer Umstrukturierungsprozesse auf den benachbarten
Grundstiicken.

Weiterhin ist die Stadt Braunschweig im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB gehal-
ten, den Bebauungsplan an die Ziele der tibergeordneten Raumordnung,
hier: Bundesautobahn sowie Planfeststellungsverfahren, anzupassen und
die gemal} Bundesfernstral3engesetz (FStrG) vorgesehenen Schutzzonen
auch planungsrechtlich zu bertcksichtigen.

Des Weiteren ist ein Ziel des Bebauungsplanes die angemessene Berlick-
sichtigung des gewachsenen Bestandes unter dem Gesichtspunkt der nach-
haltigen Vermégens- und Existenzsicherung der privaten Eigentimer und
Betreiber.





Umweltbericht

4.0

4.1

4.2

Pradambel

Gemal § 2 a BauGB ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine Um-
weltprifung durchzufiihren. Das Ergebnis dieser Umweltprifung wird zu-
sammenfassend in diesem Umweltbericht wiedergegeben.

Beschreibung der Planung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 15,0 ha.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Umsetzung des Zentrenkonzeptes Einzel-
handel der Stadt Braunschweig im Bereich zwischen Frankfurter Stral3e, Au-
tobahn 391 und dem Betrieb der Alba Braunschweig. Das Zentrenkonzept
sieht in den Entwicklungsschwerpunkten die Ansiedlung nicht zentrenrele-
vanter Warensortimente vor. Das aktuelle Planungsrecht des bestehenden
rechtskraftigen Bebauungsplanes W1 17 macht hier keine Einschréankungen
und ist demzufolge zu &ndern.

Festgesetzt werden Gewerbegebiete sudlich der Theodor-Heuss-StralRe und
im Norden des Geltungsbereichs sowie ein Sondergebiet Einzelhandel nord-
lich der Theodor-Heuss-Stral3e zwischen Autobahn 391 und Frankfurter
Stral3e, beidseitig der StobwasserstralRe. Im Sondergebiet sind Einzelhan-
delsbetriebe nur mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten zulassig,
ausnahmsweise auch die meisten Gewerbebetriebe gemaf 8 8 BauNVO. In
den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Das zu-
lassige Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich am bislang zulassigen
Hochstmald des W1 17 und erh6ht dies geringfligig.

Es handelt sich um bereits grof3flachig bebaute und versiegelte Flachen.

Die Ubergeordneten Ziele der Raumordnung sollen durch die nachrichtliche
Ubernahme der Bundesautobahn angepasst werden.

Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Die bestehende Festsetzung eines Industriegebiets im Sinne des

8§ 9 BauNVO 1962 wurde nie umgesetzt und entspricht mittlerweile nicht
mehr den aktuellen Planungszielen fur den Geltungsbereich des rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes WI 17. Die Art der baulichen Nutzung im Planungs-
gebiet und in den angrenzenden Bereichen hat sich im Bereich nérdlich der
Theodor-Heuss-StralRe zu einem Einzelhandelsschwerpunkt entwickelt. Die
Beibehaltung eines Industriegebiets in der Neupragung des 8 9 BauNVO
1990 wird daher nicht weiter verfolgt.

Das Sondergebiet Handel wurde nur auf die Flachen noérdlich der Theodor-
Heuss-StralR3e beschrankt, um die meisten bestehenden Einzelhandelsbe-
triebe planungsrechtlich zu sichern. Zusatzliche Erweiterungsflachen stdlich
der Theodor-Heuss-Stral3e sollen jedoch nicht entstehen, um den Einzel-
handelsschwerpunkt nicht zu stark auszuweiten. Die dort bestehenden Ein-
zelhandelsbetriebe haben Bestandschutz.





4.3

Auf Grund bestehender oder zuladssiger Emissionen (Larmeinwirkung von

A 391 auf das Gebiet und bisherige Festsetzung als Industriegebiet) werden
die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nicht erreicht. Daher ist
die Festsetzung von Misch- oder Kerngebieten oder gar eines Wohngebie-
tes zur planungsrechtlichen Sicherung der isoliert bestehenden Wohnbe-
bauung an der sudlich Frankfurter StralRe weder mdglich noch planerisches
Ziel. Die Entwicklung eines Gewerbegebietes im gesamten Geltungsbereich
ist nicht moglich, ohne im Bereich der Stobwasserstral3e bestehenden Ein-
zelhandelsbetrieben jegliche Erweiterungs- oder Umnutzungsmaglichkeit zu
nehmen.

Die bislang im W1 17 festgesetzten umfangreichen privaten Grunflachen so-
wie ein Teil der offentliche Grunflachen wurden in der Neuplanung nicht bei-
behalten, da die entsprechenden Flachen zum Grof3teil nicht umgesetzt,
sondern zusatzlich versiegelt und teilweise tberbaut wurden. Mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan soll die entstandene bauliche Nutzung planungs-
rechtlich gesichert werden, insofern erfolgt auch fur die Grinplanung eine
Anpassung an den tatsachlichen Bestand. Entlang der Stobwasserstralle,
der Frankfurter Strafl3e sowie der Theodor-Heuss-Stral3e werden in reduzier-
tem Umfang Anpflanzungsfestsetzungen fir eine in den 6ffentlichen Raum
gestalterisch wirkende Grundstickseingrinung getroffen.

Fur eine mogliche Uberplanung der bestehenden o6ffentlichen Griinflache
unmittelbar stdlich der Theodor-Heuss-Stral3e flr Verkehrserweiterungsfla-
chen besteht keine Notwendigkeit. Die festgesetzte offentliche Grunflache
im Bereich der Autobahnabfahrt in die Frankfurter Straf3e wird hingegen auf-
gehoben, da sich die Flachen im Privateigentum befinden-und eine Umset-
zung auf Grund des Bestandschutzes der Gebaude nie erfolgt ist bzw. noch
Jahrzehnte dauern konnte. Zudem ist die 6kologische und funktionale Be-
deutung dieser Grinflachen im gesamtstadtischen Kontext als gering ein-
zustufen.

Im Sinne der Verpflichtung des 8 1 Abs. 4 BauGB zur Anpassung des be-
stehenden Bebauungsplans W1 17 an die Ubergeordnete Raumordnung
wird der Bereich der Autobahn 391, obwohl inhaltlich mit den anderen plane-
rischen Zielen nicht im Zusammenhang stehend, in den Geltungsbereich
aufgenommen und dieser zur Vermeidung verbleibender Restflachen des al-
ten Bebauungsplanes WI 17 um Flachen der Alten Frankfurter Stral3e erwei-
tert.

Planerische Vorgaben und deren Berlcksichtigung

Uber die in Kapitel 1 Rechtsgrundlagen genannten planerischen Vorgaben
hinaus wurden folgende Fachplanungen und Gutachten bertcksichtigt:

Fachgesetze:
¢ Bundesimmissionsschutzgesetz
¢ Bundesbodenschutzgesetz, 2004

Fachplanungen und Gutachten:
e Landschaftsrahmenplan (LRP), 1999
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¢ Emissionskataster Braunschweig, Quellgruppe: Verkehr, Ingenieurbiro
Schlums, 2001

¢ Klimagutachten: Analyse der klimadkologischen Funktionszusammen-
hange in der Stadt Braunschweig mit Empfehlungen fur die zuklnftige
Stadtentwicklung, Mosimann et al. 1992

e Verteilung der Luftschadstoffbelastung in der Stadt Braunschweig auf der
Basis der neuen Emissionsfaktoren fur StralRenverkehr, Lohmeyer, 2006

e Ermittlung der Luftgute in Braunschweig mit Flechten als Bioindikatoren,
RWTUV, 1995

e Gutachten: Klima und Lufthygiene in Braunschweig, GEO-NET, 2006

e Altlastenerkundung im Bereich des Bebauungsplanes ,Stobwasserstra-
3e”, WI 74, mit erganzenden Detailuntersuchungen geo-log GmbH
2006/2007/2008

e Luftreinhalte- und Aktionsplan Braunschweig, Stand Mai 2007

¢ Klima- und immissionsodkologische Funktionen im Stadtgebiet Braun-
schweig, GEO-NET, Juli 2007

Weitere Planungsvorgaben:
e Zentrenkonzept Einzelhandel der Stadt Braunschweig in der Neufassung
von 2005

Beschreibung der Methodik der Umweltprifung und Beurteilung der Informa-
tionsgrundlagen

Die Untersuchungen der Umwelterheblichkeit beschranken sich in der
Hauptsache auf das Plangebiet selbst. Die Untersuchungen zum Verkehrs-
aufkommen beziehen die Knotenpunkte in der ndheren Umgebung ein. In-
haltlich wurden die Schutzgiter gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB untersucht.

Im Hinblick auf die gewerbliche Vorpragung des Areals wurden Bodenunter-
suchungen von vorkommenden Altlasten erstellt und im Einzelnen Sanie-
rungskonzeptionen von Altlasten erarbeitet. Ggf. sind bei Bauarbeiten ent-
sprechende Sicherungsmal3nahmen vorzunehmen.

Zur Ermittlung der Schallimmissionen, die einerseits auf das Plangebiet ein-
wirken und die andererseits vom Plangebiet ausgehen, wurde eine abschat-
zende Betrachtung vorgenommen. Zur Ermittlung der Verkehrsmengen und
-strome wurden Werte des Planfeststellungsverfahrens zum Umbau des Au-
tobahnkreuzungspunktes BS-Sud verwandt.

Fur die Beurteilung des Vorhabens im Sinne der Eingriffsregelung erfolgt ei-
ne vergleichende Bewertung der aktuellen Wertigkeiten von Natur und
Landschaft im Plangebiet unter Bertcksichtigung der nach aktuellem Pla-
nungsrecht zuldssigen Bebaubarkeit und Versiegelung mit dem Planzustand
nach diesem Bebauungsplan auf Basis des so genannten ,Osnabriicker
Modells*. Das Osnabricker Modell ist ein anerkanntes und in der Stadt
Braunschweig regelmafiig zur Anwendung kommendes Verfahren zur recht-
lichen Unterstitzung der gutachterlichen Bemessung von Eingriffsfolgen und
ggf. AusgleichsmalRnahmen.

Die Beurteilungsgrundlagen sind damit als ausreichend anzusehen.
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Beschreibung und Bewertung der Umwelt und Prognosen

Die folgenden Unterkapitel 4.5.1 bis 4.5.7 sind jeweils nach folgendem

Schema aufgebaut:

e Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte der aktuellen Umwelt-
situation

e Prognose Uber die Entwicklung der Umweltsituation bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

e Prognose Uber die Entwicklung der Umweltsituation bei Durchfiihrung der
Planung.

Die Ermittlung und Bewertung der Umweltsituation der einzelnen Belange
erfolgt nach gegenwartigem Kenntnisstand und durch zeitgeméafie Prif-
methoden jeweils insbesondere fur die Umweltmerkmale, die erheblich be-
einflusst werden.

Mensch und Gesundheit

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet wird Gberwiegend gewerblich genutzt und besitzt keine Be-
deutung fur die Erholung der umliegenden Bevdlkerung. GroRRere landschaft-
lich vielfaltig strukturierte Grunflachen, die als Freiraum auch der Erholung
dienen kénnten, oder offentliche Spielflachen sind im Plangebiet nicht vor-
handen. Im Plangebiet sind im Bestand keine Erholungsfunktionen vorhan-
den und im bestehenden Bebauungsplan W1 17 auch nicht vorgesehen.

Im Plangebiet befinden sich mehrere Flachen mit Altablagerungen, zum Tell
auch im Bereich von sensiblen Nutzungen (vorhandene Wohngebaude). Fur
weitere Erlauterungen wird auf Kapitel 4.5.3 verwiesen.

Hinsichtlich der Belastung des Schutzgutes Mensch und Gesundheit durch
Larm wird auf Kapitel 4.5.6 und beziglich des Schutzgutes Luft auf Kapitel
4.5.5 verwiesen.

Nullvariante:
Die Konzentrationen der Luftschadstoffe nahern sich den zukinftigen Grenz-
und Richtwerten, da diese schrittweise bis 2010 gesenkt werden.

Bei Fortbestehen des Planungsrechtes wird das Plangebiet keine positiven
Anderungen fur den Belang Mensch und Gesundheit erfahren.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung:

Flachen mit Erholungsfunktion sind in der neuen Planung ebenfalls nicht
vorgesehen, so dass nicht mit Anderungen der Erholungsqualitat zu rechnen
ist.

Im Hinblick auf Luftschadstoffe und Larmimmissionen sind bei der Durchfiih-
rung des neuen Bebauungsplanes WI 74 Gber das heutige Mal3 hinausge-
hende zuséatzlichen Belastungen nicht anzunehmen.

Bei Nutzungsanderungen auf den Grundstticken kdnnte vielmehr eine ,Alt-
lastensanierung erfolgen, die sich positiv auf die Umwelt auswirkt.
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Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet ist in hohem Mal3e versiegelt und liegt isoliert zwischen
Hauptverkehrsstrallen. Zusammenhangende Vegetationsstrukturen sind le-
diglich als Verkehrsgriin an der A 391 und in kleinerem Umfang entlang der
Stobwasserstral3e vorhanden. Sudlich der Theodor-Heuss-Stral3e befindet
sich eine ca. 800 m? grol3e Grinflache mit dichterem Gehdlzbestand sowie
kleinere strukturarme Privatgarten im riickwartigen Bereich der Frankfurter
Stral3e 218 — 224. Es handelt sich um Flachen mit regelméafRig stark bis sehr
stark eingeschréankter Bedeutung fur den Naturhaushalt.

Vorkommen geschutzter Tier- und Pflanzenarten sind nicht bekannt und zu-
kinftig auch nicht zu erwarten. Trotz der reduzierten und strukturarmen
Auspragung konnen die vorhandenen Vegetationsstrukturen jedoch grund-
satzlich einen Nahrungs- und Ruckzugsraum fir heimische Tierarten bieten.
Die vorhandenen Gehdélzstrukturen entlang der A 391 dienen dartber hinaus
als kleinrAumige Vernetzungsachse fur die Tierwelt.

Schutzgebietsausweisungen liegen fur das Plangebiet und die ndhere Um-
gebung nicht vor.

Auf Grund fehlender gestalterisch pragender Vegetations- bzw. Freiraum-
strukturen ist ein wahrnehmbares Landschafts-/Naturerleben nicht moglich.

Nullvariante:

Ohne die Durchfuihrung der Planung wird sich keine Veranderung des Be-
langes ergeben. Da bereits heute im Vergleich zum geltenden Planungs-
recht im Bestand ein deutlich gro3erer Flachenanteil versiegelt ist, und die
baulichen Anlagen Bestandsschutz geniel3en, ist davon auszugehen, dass
eine Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes W1 17 in abseh-
barer Zeit nicht erfolgen wird.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung:

Die Festsetzung der 6ffentlichen Grinflache sidlich der Theodor-Heuss-
Stral3e sichert die vorhandenen Gehoélzbestande und erweitert sie geringfi-
gig. Durch die Anpflanzfestsetzungen auf privaten Grundstticken und die
geplante Festsetzung von zusatzlich gliedernden Einzelbaumstandorten in-
nerhalb von Stellplatzflachen kann ein Mindestmald an Durchgriinung des
Plangebietes erzielt und der StraRenraum gestalterisch positiv beeinflusst
werden.

Mangels Vorkommen ist mit einem Verlust wertvoller Tier- und Pflanzenarten
nicht zu rechnen.

Bestandsaufnahme:

Es ist davon auszugehen, dass in weiten Teilen des Plangebietes das natir-
liche Bodengeflige verandert ist und anthropogene Auffullungen vorhanden

sind. Seltene Bodentypen gibt es hier nicht. Im Rahmen des Bauleitplanver-
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fahrens wurden Altlastenerkundungen, zum Teil durch weitere Detailunter-
suchungen erganzt, durchgefthrt.

Es liegen folgende Gutachten vor:

»<orientierende Untersuchung der Altlastensituation im Bereich des Be-
bauungsplanes "StobwasserstraRe”, W1 74“ vom 25.06.2007
,Detailuntersuchung im Bereich des Bebauungsplanes "Stobwasserstra-
Be", Wl 74“ vom 28.09.2007

»LAbschlieRende Orientierende Altlastenerkundung im Bereich des
Schrottplatzes Stobwasserstraf3e 4 in Braunschweig“ vom 02.05.2007
.Erganzende Detailuntersuchung im Abstrom Frankfurter Stral3e 217
vom 08.02.2008

YAltlastenerkundung im Bereich der Altablagerung N9/4 in Braun-
schweig” vom 06.06.2008

Orientierende Untersuchung Frankfurter Stral3e 232 in Braunschweig
vom 26.11.2008 und Detailuntersuchung und 10.01.2009

Im Ergebnis ist festzustellen, dass mehrere Altlastenflachen im Geltungsbe-
reich ermittelt wurden. Hierbei handelt es sich um Flachen mit erheblichen
Bodenverunreinigungen:

1. ALF-Fr 217/1, im Bereich stdlich der Frankfurter StrafRe 218,

Festgestellt wurden Schadstoffkonzentrationen durch Mineraldlkohlen-
wasserstoffe, polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und
aromatische Kohlenwasserstoffe (BTEX) direkt oberhalb der wasserge-
sattigten Bodenzone. Eine unmittelbare Gefahrdung des Grundwassers
ergibt sich jedoch nicht, da im Grundwasser nur geringe Belastungen
festgestellt worden sind und ein zunehmender Austrag von Schadstoffen
aus den Ausflllungen der ungeséttigten Bodenzone nicht wahrscheinlich
ist. Eine Gefahrdung der menschlichen Gesundheit ist ebenso auf Grund
der flachig vorhandenen Versiegelung nicht abzuleiten. Im Falle von ge-
planten Erdbaumalinahmen im kontaminierten Bereich sind geeignete
Malinahmen zum Schutz der dort arbeitenden Menschen einzelfallbezo-
gen festzulegen.

ALF-Fr 222/2 im rickwartigen Grundstiicksbereich Frankfurter Stral3e
221 und 222

Im rickwartigen Bereich der Grundstticke Frankfurter Stral3e 221 und
222 wurden bereichsweise stark erhdhte PAK- und Mineraldlkohlenwas-
serstoffe gemessen. Es ergibt sich durch den grofen Grundwasserflur-
abstand und unter Bertcksichtigung der geringen Mobilitat der Schad-
stoffe ein geringes Gefahrdungspotenzial fir das Grundwasser. Eine
Gefahrdung der menschlichen Gesundheit ist unter Zugrundelegung des
derzeitigen Zustandes nicht gegeben. Ein Abtrag der vorhandenen
Oberflachenbefestigung, verbunden mit der Freilegung der darunter lie-
genden kontaminierten Auffullung, ist auszuschliel3en.
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3. Grundstlick Stobwasserstralle 4

Auf dem Grundsttick wurden schon zu einem friheren Zeitpunkt Unter-
grundverunreinigungen durch Mineraldlkohlenwasserstoffe und BTEX,
westlich des Hallengebaudes teilweise auch PAK und Schwermetalle ak-
tenkundig. Eine Gefahrdung der menschlichen Gesundheit ist auf Grund
der grof3tenteils vorhandenen Oberflachenversiegelung nicht gegeben.
Bei Durchfiihrung von Erdarbeiten in den kontaminierten Bereichen be-
steht jedoch eine unmittelbare Gefahrdung durch das Ausgasen von
Schadstoffen. Eine maf3gebliche Gefahrdung des Grundwassers durch
den Eintrag von Schadstoffen ist als gering eingestuft worden.

4. ALF-Fr 250/2 auf dem Grundstiick Frankfurter Stra3e 250.

Starke Belastungen des Bodens durch PAK wurden festgestellt. Es be-
steht eine unmittelbare Gefahrdung fur das Grundwasser. Eine direkte
Gefahrdung der menschlichen Gesundheit ist dann gegeben, wenn im
kontaminierten Bereich Erdarbeiten durchgefuhrt werden sollten.

5. Grundstick Frankfurter Stral3e 234

Im Umfeld eines stillgelegten Oltanks wurden im Grundwasserbereich
erhebliche Bodenverunreinigungen mit Kohlenwasserstoffen ermittelt.
Eine Geféahrdung ist auf Grund der Tiefe der Kontamination (ca. 3 bis

7 m unter Geldnde) nicht gegeben. Das Grundwasser weist nur lokal
begrenzt erh6hte Schadstoffkonzentrationen auf. Im unmittelbaren
Grundwasserabstrom ist keine Grundwasserverunreinigung vorhanden,
so dass Sanierungsmal3inahmen nicht erforderlich sind.

Fur alle der oben aufgeflihrten Bodenverunreinigungen gilt, dass die in die-
sem Bebauungsplan beabsichtigten Ausweisungen als Gewerbegebiet bzw.
Sondergebiet mit den vorhandenen Bodenbelastungen vereinbar sind.

Im dstlichen Geltungsbereich dirfen Grundwasserentnahmen und —
haltungen sowie Versickerungen auf Grund von Altlasten in der angrenzen-
den Fabrikstrafl3e nicht durchgefuhrt werden. Der entsprechende Bereich ist
in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Nullvariante:
Da es sich bereits um grof3flachig bebaute und versiegelte Flachen handelt,
sind keine weiteren Beeintrachtigungen des Bodens zu erwarten.

Eine unmittelbare Gefahrdung der menschlichen Gesundheit wurde in den
Altlastenerkundungen auf Grund der Uberwiegenden Versiegelung der kon-
taminierten Bereiche nicht ermittelt. Sollten jedoch Erdarbeiten in den kon-
taminierten Bereichen erfolgen, sind entsprechende SchutzmalRnahmen fir
die dort arbeitenden Personen_erforderlich. Im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes wird weiterhin die Gefahrdung des Eintrags von Schadstof-
fen in das Grundwasser Uber Grundwassermessstellen tberwacht. Sollten
sich Anderungen ergeben, sind entsprechende MalRnahmen einzuleiten.
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Prognose bei Durchfiihrung der Planung:

Die beabsichtigte Festsetzung eines mindestens 15%-igen Griinflachenan-
teils je Grundstiick wird sich gegentber dem Bestand positiv auswirken, in-
dem zumindest eine geringfligige Reduzierung des Versiegelungsgrades bei
Neubauten zu erwarten ist. Es werden mit dem neuen Bebauungsplan

WI 74 keine Nutzungen zusatzlich zugelassen, die eine weitere Einbringung
von Bodenverunreinigungen und —schadstoffen erwarten lassen. Die Gefahr
der Neueintragung von Schadstoffen durch Baumaflinahmen ist als unver-
andert einzustufen. Eine Gefahrdung der menschlichen Gesundheit bei Erd-
arbeiten ist durch entsprechende SchutzmalRnahmen auszuschliel3en.

Positiv ist zu bewerten, dass die vorhandenen altlastenverdachtigen Flachen
untersucht, und so die vorhandenen Bodenverunreinigungen detailliert ermit-
telt wurden.

Alle genannten Flachen werden gekennzeichnet.

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Oberflachenge-
wasser sind nicht vorhanden. Auf Grund des hohen Versiegelungsgrades
sind eine Versickerung und ein damit verbundener Eintrag von Schadstoffen
in das Grundwasser gegenwartig kaum maoglich.

Im sudlichen Planbereich ist das Grundwasser bereits aufgrund einer au-
Rerhalb des Planbereichs liegenden Altlast mit Chrom und leichtfliichtigen
halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) verunreinigt.

Grundwasserentnahmen oder —haltungen sind in dem gekennzeichneten
Bereich entlang der Frankfurter Stra3e auf Grund einer Verunreinigung auf
dem Grundsttck Fabrikstral3e 5 nicht zulassig.

Nullvariante:

Durch die bestehende Bebauung werden teilweise bereits heute groliere
Flachen Uber das gemafl Bebauungsplan WI 17 zulassige Mal3 hinaus ver-
siegelt. Ohne Um- oder Neunutzungen ist ein Rickbau der baulichen Anla-
gen auf das zulassige Mal3 wegen des Bestandsschutzes nicht mdglich. Ne-
gative Anderungen sind nicht zu erwarten.

Prognose bei Durchfuihrung der Planung:

Mit der Durchfiihrung der Neuplanung des W1 74 wird Gber das planungs-
rechtliche Mal3 des alten Bebauungsplanes WI 17 hinaus eine Versiegelung
zulassig sein, der faktische Versiegelungsgrad wird sich jedoch mit den
Festsetzungen verringern und sich damit positiv auswirken. Hintergrund ist,
dass durch den Bebauungsplan W1 17 eine 100%ige Versiegelung innerhalb
der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig war, jedoch
arrondierend umfangreiche private Grinflachen festgesetzt wurden. Mit dem
neuen Bebauungsplan WI 74 dirfen zwar vormals private Grinflachen
Uberbaut werden, dies jedoch nur zu einem Anteil von max. 85 %. Eine Ab-
leitung des anfallenden Niederschlagswassers ist weiterhin zum Schutz des
ohnehin belasteten Grundwassers Uber die bestehende Kanalisation vorge-
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sehen. Eine weitergehende Verunreinigung des Grundwassers ist daher
nicht zu erwarten.

Weitere Verunreinigungen wurden durch die Untergrunduntersuchungen
ermittelt und nach der erfolgten Feststellung des Gefahrdungspotenzials
weiterhin beobachtet werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden insofern keine zusatzlichen
erheblichen Eingriffe in das Schutzgut Wasser vorbereitet.

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet ist laut Klimagutachten (1992) ein klimadkologisch mafig be-
lasteter Wirkungsraum. Die westliche Autobahn stellt ein Austauschhindernis
fur die Frischluftzufuhr da. Von den bestehenden Nutzungen des Plange-
biets gehen keine erheblichen Luftbelastungen aus.

Auf Grund der Lage zwischen der Autobahn und der Frankfurter Straf3e ist
das Plangebiet mit erheblichen Luftschadstoffen belastet. Der Gberwiegende
Teil des Gebietes ist (Flechtengutachten, 1995) als Luftgitezone 1,0 (hohe
Belastung) mit einer lufthygienisch problematischen Situation fur die Wohn-
bevdlkerung gekennzeichnet. Dieses Ergebnis wird durch das Emissionska-
taster Braunschweig (2001) bestatigt.

Insbesondere im westlichen und sidlichen Teil des Gebietes treten Grenz-
wertlberschreitungen fir die Luftschadstoffe PMip und NO, auf.

Fur das Stadtklima ist das Plangebiet ohne Bedeutung.

Nullvariante:

Nachdem bis 2010 diese Grenzwerte stufenweise weiter gesenkt werden, ist
absehbar, dass die Grenz- und Richtwerten bei unverdnderten Emissionen
ohne Durchfihrung der Planung zukinftig Gberschritten werden. Besonders
kritisch ist die Belastung durch NO2 zu sehen. Hier wird der ab 2010 gelten-
de Grenzwert von 40 ug/m?®in weiten Teilen des Gebietes Uberschritten wer-
den. Besonders die vorhandene Wohnbebauung im sudlichen Teil des Ge-
bietes ist durch die verkehrsbedingten Luftschadstoffe erheblich belastet.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung:

Nach Durchfuhrung der Planung ist nicht mit einer Verschlechterung der
Schadstoffbelastungssituation gegeniiber einer unveranderten Bestandssi-
tuation zu rechnen.

Schallimmissionen

Bestandsaufnahme:

Auf das Plangebiet wirken bereits heute unterschiedliche Larmquellen ein.
Dies ist der Verkehr der Autobahn A 391 im Westen, der Frankfurter Stral3e
im Osten und der Theodor-Heuss-Strasse sowie des planungsrechtlich gesi-
cherten 6stlich angrenzenden Gewerbegebietes.
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Innerhalb des Plangebietes wurden im Sinne eines worst-case-szenarios die
Schallimmissionen, die auf den zukuiinftig als GE-Gebiet festgesetzten Be-
reich einwirken unter Beachtung der hochsten prognostizierten Verkehrs-
mengen fur das Jahr 2015 untersucht.

Folgende Schallimmissionen wurden gemaf DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau’ in den Ho6hen 3 m und 8 m ermittelt:

Hohe 3 m Hohe 8 m
StralRenverkehr:
Tag 64 — 81 dB(A) 65 — 81 dB(A)
Nacht 58 — 77 dB(A) | 59 — 77 dB(A)

Hierbei wurde ersichtlich, dass der gréf3te Immissionsbeitrag durch die BAB
A 391 zustande kommt.

Bei der geplanten Ausweisung der Gewerbegebiete sowie des Sonderge-
biets, das hier immissionsrechtlich einer Gewerbegebietseinstufung
gleichgesetzt wird, sind die ermittelten Verkehrsgerauschpegel mit
den gesetzlichen sowie normativen Vorgaben zu vergleichen:

GE- Orientie- Immissionsgrenzwert | Sanierungs-
Gebiet rungswert gem. 16. BImSchV grenzwert
DIN 18005 | (Verkehrslarm- VLarmSchR
Bl.1 schutzverordnung) 97
Tag 65 dB(A) 69 dB(A) 75 dB(A)
Nacht | 55 dB(A) 59 dB(A) 65 dB(A)

Im Ergebnis ist festzustellen, dass im Bestand durch die StraRenverkehrsge-
rausche die fur die stadtische Planung mal3geblichen Orientierungswerte der
DIN 18005 deutlich tGberschritten werden. Lediglich ndrdlich der Stobwas-
serstral3e werden die Orientierungswerte (65 dB(A) /55 dB(A)) in Teilberei-
chen eingehalten.

An der vorhandenen Wohnbebauung (Frankfurterstral3e 218 - 224) werden

Gerauschpegel bis zu 79 dB(A) am Tage und bis zu 75 dB(A) in der Nacht

prognostiziert. Dadurch wird:

e der Orientierungswert nach DIN 18005 am Tage bis zu 14 dB(A) und in
der Nacht bis zu 20 dB(A) uberschritten,

e der Immissionsgrenzwert gemaf 16. BImSchV am Tage bis zu 10 dB(A)
und in der Nacht bis zu 16 dB(A) Uberschritten und

e der Sanierungsgrenzwert am Tage bis zu 4 dB(A) Uberschritten und in
der Nacht um bis zu 10 dB(A) tberschritten.

Nullvariante:

Da es sich hier um eine Bestandssituation handelt, entsteht seitens der
Wohnbebauung kein Anspruch auf Durchfiihrung von Larmschutzmal3nah-
men gegentber der Autobahn oder dem Stral3enverkehr. Der bestehende
rechtsgultige Bebauungsplan setzt hier ein Industriegebiet im Sinne des
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8§ 9 BauNVO 1962 fest, in dem Wohnen nicht zuldssig ist und auch keine
Richtwerte einzuhalten sind. Nachdem die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse nicht erfillt sind, kann eine Verfestigung der Wohnnut-
zung nicht vorgenommen werden. Der Bestandsschutz bleibt aber erhalten.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung:

Die Durchfihrung der im Bebauungsplan W1 74 vorgesehenen Festsetzun-
gen fuhren nicht zu bedeutsamen Veranderungen der Verkehrszahlen in den
StralRenraumen im und um den Geltungsbereich. Damit ist nicht von einer
Verschlechterung der Schallsituation auszugehen. Die Festsetzung eines
Gewerbegebietes fuhrt hier erst Immissionsgrenzwerte ein, die jedoch schon
im Bestand nicht mit den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse ver-
einbar sind. Die Ausdehnung und damit Verfestigung weiterer Wohnnutzung
wird durch den Ausschluss von Wohnnutzung verhindert.

Da es sich auch hier gegentber der maRRgeblichen Autobahn um eine unver-
anderte Bestandssituation handelt, entsteht ebenfalls kein Anspruch auf
Durchfiihrung von LarmschutzmalRnahmen gegenuber der Autobahn oder
dem StraRenverkehr. Dieser Anspruch entsteht erst, wenn wesentliche An-
derungen im Bereich der Autobahn durchgefiihrt werden.

Bestandsaufnahme:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gibt es keine Eintragung von Bo-
den- oder Kulturdenkmaélern in den entsprechenden Denkmalverzeichnissen.
Nennenswerte besondere Sachgiter sind ebenfalls nicht bekannt.

Nullvariante:
Keine Veranderungen.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung:

Wirtschaftliche Werte werden durch die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes nur insofern beeintrachtigt, dass bislang zulassige Einzelhandelswaren-
sortimente eingeschrankt werden. Dies kann sich im Einzelfall auf Einzel-
grundstiicke negativ auswirken. Gesamtstadtisch tberwiegt jedoch das 0f-
fentliche Interesse an einer Umsetzung des Zentrenkonzepts Einzelhandel,
das die Starkung der Innenstadt, die Versorgungsfunktion der Nahversor-
gungszentren und eine behutsame Entwicklung des zentrenvertraglichen
grol3flachigen Einzelhandels an ausgewiesenen Standorten sicherstellt.

Die in der Theodor-Heuss-Stral3e geplante Einrichtung einer Haltestelle
nimmt Privatflachen in Anspruch, die bei einer tatséchlichen Umsetzung von
der Stadt Braunschweig zu erwerben sind. Entsprechende Wertausgleiche
sind vorzunehmen.
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Innerhalb des bestehenden Beziehungsgeflechts zwischen den Schutzgi-
tern kdnnen Auswirkungen, die ein Vorhaben auf zunachst ein Schutzgut
ausubt, auf andere weiterwirken. Es kann zur Verkettung und Steigerung
von Auswirkungen kommen. Deswegen sind die Schutzguter nicht nur ein-
zeln, sondern im Zusammenspiel der vielen Wechselwirkungen zu betrach-
ten.

Negative Wechselwirkungen tber die in den vorstehenden Kapiteln bereits
dargestellten (z. B. L4&rm — Gesundheit usw.) hinaus, sind weder ohne die
Durchfiihrung der Planung noch mit Durchfiihrung der Planung zu erwarten.

Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

Die gemafl den gesetzlichen Vorgaben (88 1 und 1 a BauGB) bei einer
Planaufstellung zu bericksichtigenden Vorschriften zum Umweltschutz sind
im vorliegenden Bebauungsplan mit folgenden Ergebnissen angewendet
worden:

In Kapitel 4.5 sind die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwar-
tenden negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt mit seinen Schutzgu-
tern und das Landschaftsbild dargestellt und bewertet worden.

Aus der Prognose der Umweltauswirkungen geht hervor, dass durch den
Bebauungsplan keine erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft im Sin-
ne des § 18 BNatschG vorbereitet werden. Jedoch ist im Bauleitplanverfah-
ren Uber MalRBhahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen zu entscheiden. Die Mal3hahmen werden nach
planungsrechtlicher Abwagung im Bebauungsplan festgesetzt.

a) Mallnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen

e Beschréankung der baulichen Ausnutzung
- Vermeidung von zusatzlichen Eingriffen insbesondere fir die Schutz-
guter Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, Klima und Luft

e Durchgrinung des Baugebietes durch Baum- und Strauchpflanzungen
mit qualitativen und quantitativen Vorgaben
- Minimierung der Eingriffsfolgen von Versiegelung / Bebauung fir alle
Schutzguter des Naturhaushaltes

e Dauerhafte Sicherung und Erweiterung einer offentlichen Grunflache
- Vermeidung und Verminderung von Eingriffsfolgen auf das Schutzgut
Landschaftsbild
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e Gestalterische Einbindung des Plangebietes in den offentlichkeitswirk-
samen Raum durch Festsetzung von Baumstandorten entlang der Frank-
furter Stral3e
- Minimierung der Eingriffsfolgen in das Schutzgut Landschaftsbild

Die genannten Mal3Bhahmen wirken sich durch ihren Beitrag zum Erhalt einer
gesunden Umwelt und durch Schaffung eines attraktiveren Arbeitsumfeldes
und einer Verbesserung des StralRenraums auch positiv auf den Menschen
aus.

Die Mdglichkeit zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie effizienter Ener-
gienutzung wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes WI 74 nicht
eingeschréankt. Abwasser werden nicht versickert, sondern im bestehenden
Kanalsystem abgefiihrt. Die Abfallentsorgung erfolgt gemafR den anerkann-
ten Regelungen.

b) AusgleichsmalRnahmen

Fur grof3e Teile des Geltungsbereiches besteht der rechtskraftige Be-
bauungsplan W1 17, der gemal 8 1 Abs. 3 BauGB flir die Ausgleichsbilan-
zierung im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) rechtlich als
Grundlage anzunehmen ist. Durch das mit einem neuen Bebauungsplan
W1 74 verbundene Aul3erkrafttreten von bislang im Bebauungsplan WI 17
festgesetzten offentlichen und privaten Grunflachen entsteht formal ein pla-
nungsrechtlicher Eingriff in den Naturhaushalt. Dabei handelt es sich eine
Uberplanung festgesetzter, aber nie realisierter oder naturschutzfachlich
vergleichsweise geringwertiger Grunflachen insbesondere innerhalb oder am
unmittelbaren Rand der StraRenverkehrsflache der Autobahn sowie eine 6f-
fentliche Grunflache im Bereich der Frankfurter StraRe 218 und 219 auf pri-
vatem Eigentum. Hier ist eine Umsetzung des bestehenden Bebauungspla-
nes weder grinordnerisches Ziel, noch ist auf Grund der Eigentumsverhalt-
nisse von einer zeitlich absehbaren Realisierung auszugehen.

Die bestehenden Festsetzungen zu privaten Grunflachen des Bebauungs-
planes W1 17 werden weitgehend mangels Umsetzung oder bestehender
Versiegelung ersetzt.

Der Bebauungsplan W1 74 trifft Regelungen zur Grundflachenzahl und damit
zur maximal Uberbaubaren Flache, zur Stellplatzbegriinung, zu Anpflanzun-
gen im Bereich der Flachen mit Anpflanzgebot gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB, zu Pflanzqualitaten und setzt einen zu bepflanzenden Mindestanteil
von 15 % je Baugrundsttick fest. Die grunordnerischen Festsetzungen wer-
den somit insgesamt den stadtischen Anforderungen angepasst.

Auf der Grundlage der fir den Planbereich ermittelten Wertigkeiten von Na-
tur und Landschaft (siehe Kap. 4.5) und des vorliegenden Bebauungsplan-
entwurfs (Maf3 baulicher Nutzung Kapitel 5.2, Zusammenstellung wesentli-
cher Daten Kap. 7) wurde basierend auf den obigen Vorgaben eine Bilanzie-
rung des aus den Neuplanungen resultierenden Eingriffs nach dem Osnab-
ricker Modell durchgefiihrt. Nicht bilanziert wurden die festgesetzten Stra-
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Renverkehrsflachen der A 391, da diese lediglich nachrichtlich dargestellt
werden.

Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung erfolgte eine Gegenuberstellung der
aus der Neuplanung des WI 74 resultierenden Versiegelung mit der aus der
gemal Bebauungsplan W1 17 zuldssigen Versiegelung. Fur eine Teilflache
nordlich der Stobwasserstral3e ist zur Beurteilung der Eingriffssituation 8§ 34
BauGB heranzuziehen (Einfigen eines Vorhabens nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung sowie der Bauweise in die Eigenart der naheren Umge-
bung).

Insgesamt ist festzustellen, dass durch die Neuplanung kein Eingriff verur-
sacht wird, der durch zusatzliche Kompensationsmalinahmen auszugleichen
ist, da die mit der Umsetzung der Planung zu erwartenden Beeintrachtigun-
gen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbilds durch die unter 4.6.1
beschriebenen Malinahmen zur Vermeidung und Minimierung insgesamt
ausgeglichen werden kénnen. Die Ausweisung von gesonderten Flachen fir
AusgleichsmalRinahmen ist daher nicht notwendig.

c) Beurteilung des Vorhabens im Sinne der Eingriffsregelung

Unter Berticksichtigung der genannten Vermeidungs- und Minimierungs-
maflnahmen sind die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwar-
tenden Auswirkungen auf die Schutzgiter des Naturhaushaltes und das
Landschaftsbild abschlie3end wie folgt zu bewerten:

e Das Schutzgut Boden ist nicht vermehrbar. Bodenverluste durch Versie-
gelung und Bebauung sind insofern kaum ausgleichbar. Durch den Be-
bauungsplan werden keine zusétzlichen Versiegelungen verursacht, die
Uber den bestehenden Versiegelungsgrad hinausgehen. Insgesamt kon-
nen die Eingriffsfolgen fur das Schutzgebiet Boden als geringfugig be-
trachtet werden.

e Eingriffe in das Schutzgut Wasser resultieren insbesondere aus der Ver-
siegelung/Bebauung offener Bodenflachen mit Auswirkungen auf den lo-
kalen Wasserhaushalt (Verlust von Flachen fur die Grundwasserneubil-
dung, erhohter Oberflachenabfluss). Die Flachen im Plangeltungsbereich
sind heute bereits als voll versiegelt einzustufen. Es sind verschiedene
Altlasten zu lokalisieren, die eine Versickerung von Oberflachenwasser
nicht zulassen. Eine Verschlechterung der heutigen Situation ist durch
die Neuplanung jedoch nicht festzustellen.

e Zusatzliche Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Klima/Luft entstehen
durch die Neuplanung nicht, durch die Sicherung eines Minimums an
Griunflachen kénnten diese sogar geringfligig reduziert werden.

e Die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kann durch die Herstel-
lung der vorgesehenen in den 6ffentlichen Raum wirkenden Anpflan-
zungsmalnahmen entlang der Frankfurter Stral3e sowie der Stellplatz-
begriinung im Baugebiet als weitgehend ausgeglichen eingestuft werden.
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Mit der Umsetzung der zeichnerisch und textlich festgesetzten MaRnahmen
zur Grunordnung ist die durch diesen Bebauungsplan ermdéglichte Neube-
bauung im Sinne der Eingriffsregelung als ausgeglichen einzustufen.

Wie im Punkt 4.5.6 beschrieben, werden im grof3ten Teil des Plangebietes
die Orientierungswerte fir ein GE-Gebiet Uberschritten.

Der Hauptgerdauschbeitrag kommt durch den Stral3enverkehr der A 391 zu-
stande. Aul3er der hohen Verkehrsmenge wird die Gerauschsituation durch
die einseitige Larmschutzwand entlang der Westseite der A391 verscharft.

Aktiver Schallschutz ist nur durch eine zusatzliche Larmschutzwand (~ 4 m
Hohe) entlang der Ostlichen Autobahnseite moglich, die eine Verbesserung
von ungefahr 7 dB(A) im Bereich der bestehenden Wohngebaude bewirken
wirde. Weitere Moglichkeiten zur Larmminderung bestehen im Einbau von
Flisterasphalt. Passiver Schallschutz kann durch den Einbau von Schall-
schutzfenstern erreicht werden. Mangels Anderung der Bestandssituation
der Autobahn 391 besteht jedoch kein rechtlicher Anspruch auf LA&rmminde-
rung fur die im Geltungsbereich bestehende Wohnnutzungen. Da die A 391
als Hauptverursacherin in der Baulast des Landes liegt, konnen aktive
Schallschutzmalinahmen nicht festgesetzt werden.

Im Rahmen dieses Bebauungsplanes lassen sich nur Festsetzungen zur
Verringerung der Immissionsbelastung und Ausrichtung von schutzbedurfti-
gen Raumen in weniger belastete Richtungen treffen. Demzufolge werden
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen Anforderungen an den baulichen
Schallschutz entsprechend der AulRenlarmpegelbereiche Il bis VII gemaf3
DIN 4109 festgesetzt. Die sonst in Gewerbegebieten gemal3 8§ 8 Abs. 3 Bau-
NVO den Gewerbebetrieben zugeordneten ausnahmsweise zuléassigen
Wohnungen fur Aufsichts- und Betriebspersonal und —leiter sind nur aus-
nahmsweise und innerhalb der AuRenpegelbereiche von IV oder weniger zu-
lassig.

Die Veranderung der Art der baulichen Nutzung von Industriegebiet in ein
Gewerbegebiet fuhrt erst einen Orientierungswert gemaf3 DIN 18005 ein.
Dadurch verbessert sich die Larmbelastungssituation bei der Neuerrichtung
baulicher Anlagen gegeniber dem Bestand. Das bedeutet beispielsweise,
dass bei zukunftigen wesentlichen Anderungen der Autobahn im Sinne der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) ein Schutzanspruch wie in
einem Gewerbegebiet entsteht.

Durch die festgesetzten Regelungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsgesetzes werden die Anforde-
rungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse fir Neunutzungen erfillt.

Bei Abfallen mit einem hohen gesundheitlichen Gefahrdungspotenzial, die
bei MalRnahmen im Planungsbereich anfallen, sind unter Beachtung der ab-





4.6.4

4.6.5

4.7

-21 -

fallrechtlichen Gesetzgebung zu entsorgen. Alle Flachen mit erheblichen
Bodenverunreinigungen werden im Bebauungsplan nachrichtlich tbernom-
men und gekennzeichnet.

Zur Vermeidung einer Ausweitung der bestehenden Untergrundverunreini-
gung in der Fabrikstral3e wurde ein Bereich nachrichtlich gekennzeichnet, in
dem keine Grundwasserentnahmen/-haltungen und Versickerungen durch-
gefuhrt werden durfen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes W1 74 fuhren nicht zu einer Ver-
schlechterung der bestehenden Belastungssituation.

Die Planung ermdglicht eine gezielte Nachnutzung von bereits bebauten und
weitgehend versiegelten Flachen. Durch die Wieder- und Weiternutzung der
Flachen kann eine Bodeninanspruchnahme / Neuversiegelung durch die
Ausweisung von weiteren Gewerbestandorten im Stadtgebiet vermieden
oder zumindest reduziert werden. Durch die Anpassung des Nutzungsspekt-
rums kann eine Neuausrichtung des Standortes erreicht werden. Der Vorga-
be eines sparsamen Umgangs mit Boden und Grund durch Flachenrecycling
kann dadurch entsprochen werden.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Moni-
toring)

Gemal § 4 c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung von Bauleitpl&anen eintreten,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu
ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu er-
greifen. Dabei sind alle Behdrden verpflichtet, die Gemeinde Uber erheb-
liche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt zu informieren.

Da der Verkehrslarm von bestehenden Verkehrswegen ausgeht, kann eine
Anderung der Gerauschbelastung durch diese Planung nicht erreicht wer-
den. Eine Uberwachung ist daher im Zusammenhang mit dieser Planung
entbehrlich. Immissionsgrenzwerte und deren Ermittlung im Bezug zum
Stral3enverkehrslarm sind durch die Verkehrslarmschutzverordnung —

16. BImSchV geregelt und sind grundsatzlich nur bei Verkehrswegeplanun-
gen anzuwenden.

Die bestehenden Grundwassermessstellen werden nur zur Uberwachung
der Grundwassersituation betrieben.

Es lassen sich die umweltbezogenen Handlungserfordernisse fur das Plan-
gebiet aufzeigen, sodass keine weiteren, tber die gesetzliche Zustandigkeit
der Fachbehérden hinausgehenden Uberwachungsmalinahmen notwendig
sind.
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Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplans ist die Umsetzung des Zentrenkonzeptes Einzel-
handel der Stadt Braunschweig im Bereich zwischen der Frankfurter Strale,
Autobahn A 391 und dem Betrieb Alba Braunschweig. Hier besteht in gro-
Ben Teilen der Bebauungsplan WI 17, der Industriegebiete im Sinne der
BauNVO 1962 ohne Einschrankungen hinsichtlich des Einzelhandels fest-
setzt.

Im Bebauungsplan W1 74 werden sudlich der Theodor-Heuss-Stral3e und im
Norden des Geltungsbereichs Gewerbegebiete sowie beidseitig der Stob-
wasserstral3e ein Sondergebiet Einzelhandel mit dem Zentrenkonzept ent-
sprechenden Warensortimenten festgesetzt. Es handelt sich dabei um be-
reits grof3flachig bebaute und versiegelte Flachen. Die Planung ermdglicht
eine gezielte Nachnutzung zum Teil brachgefallener Flachen.

Im Plangebiet liegen mehrere Flachen mit erheblichen Bodenverunreinigun-
gen. Fur das Schutzgut Boden ergeben sich insofern geringflgige Verbesse-
rungen, als dass durch die im Rahmen der B-Planung durchzufihrenden
Untergrunduntersuchungen vorhandene Bodenverunreinigungen festgestellt
und wenn erforderlich saniert bzw. gesichert wurden.

Auf das Plangebiet wirken bereits heute unterschiedliche Larmquellen ein.
Dies ist der Verkehr der Autobahn A 391 im Westen, der Frankfurter Stral3e
im Osten und der Theodor-Heuss-Strasse sowie des 6stlich angrenzenden
Gewerbegebietes. Durch den StralRenverkehr kommt es bereits heute zu
deutlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte. Aus Griinden des Im-
missionsschutzes ist deshalb die Festsetzung von Misch- oder Kerngebieten
oder gar eines Wohngebietes zur planungsrechtlichen Sicherung der isoliert
bestehenden Wohnbebauung an der Frankfurter StraRe weder mdglich noch
planerisches Ziel. Die Festsetzungen gewahrleisten die allgemeinen Anfor-
derungen fur gesundes Wohnen und Arbeiten bei Nutzungsanderungen und
Neubauten. Der Bestandsschutz wird nicht angegriffen.

Die Durchfihrung sonstiger aktiver Mal3hahmen zum Schutz vor Schallim-
missionen kann nur seitens des Baulasttragers der BAB 391 durchgefuhrt
werden.

Auf Grund der Lage der Flachen zwischen der Autobahn und verkehrsrei-
chen Stral3en ist die Belastung durch verkehrsbedingte Immissionen (Larm,
Luftschadstoffe) in dem Gewerbegebiet und der vorhandenen Wohnbebau-
ung hoch. Durch die hier geplanten Anderungen kommt es nicht zu einer zu-
satzlichen Belastung der Wohnbevdlkerung mit Luftschadstoffen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes W1 74 Uberplanen im Bebauungs-
plan WI 17 bereits festgesetzte, aber nie realisierte 6ffentliche und private
Griunflachen mit geringer Bedeutung fur den Naturhaushalt. Die mit der
Ausweisung des W1 74 verbundenen planungsrechtlichen Eingriffe werden
durch die neuen Festsetzungen zur Stellplatzbegriinung und zu Mindestbe-
grunung und —qualitat von Grundstucksbepflanzungen vollstandig ausgegli-
chen.
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Andere naturschutzfachliche Belange weisen keine hohe Wertigkeit auf und
werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Die im Gegensatz zum Status quo geanderten Festsetzungen der Art der
baulichen Nutzung und des Malf3 der baulichen Nutzung fiihren nicht zu einer
erkennbaren wesentlichen Erh6hung der Umweltauswirkungen.
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Begrundung der Festsetzungen

5.1

Art der baulichen Nutzung

Der gesamte fur Bebauung vorgesehene Bereich sudlich der Theodor-
Heuss-StralR3e sowie Teilflachen im Norden des Geltungsbereiches werden
als Gewerbegebiet (GE) gemal3 § 8 BauGB festgesetzt. Das im bestehen-
den Bebauungsplan WI 17 festgesetzte Industriegebiet wird insoweit ersetzt.
Diese Festsetzung entspricht den Vorgaben gewerblicher Bauflachen durch
den Flachennutzungsplan. Die Festsetzung eines Industriegebietes ent-
spricht nicht mehr den stadtischen Zielsetzungen fur diesen Standort, insbe-
sondere vor dem Hintergrund, dass sich bislang keine industriegebietstypi-
schen Nutzungen angesiedelt haben.

Abweichend vom § 8 BauNVO sind Vergnugungsstétten, Bordelle, bordellar-
tige Betriebe und Wohnungsprostitution sowie Schank- und Speisewirtschaf-
ten nicht zulassig. Die Sicherung klassischer Gewerbenutzungen des Pro-
duktions- und Dienstleistungsbereichs im Bereich des Standorts Frankfurter
Stral3e/Stobwasserstral3e steht hier im Vordergrund.

Der Verlagerung von Freizeiteinrichtungen, Vergnigungsstatten und auch
Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebiete soll vorgebeugt werden, da es
oftmals zu Verdrangungseffekten der sonstigen gewerblichen Wirtschaft
kommt. Die ausschlieRenden Festsetzungen verhindern das Einsickern von
Nutzungen, die zu stadtebaulichen Spannungen und Missstanden fuhren
und beugen insofern den so genannten ‘Trading-Down-Effekt' in Folge der
Verdrangung klassischer Gewerbenutzungen vor. Da Bordelle und bordellar-
tige Betriebe nach mehrheitlicher Rechtsauffassung zwar als Gewerbebe-
triebe gelten, diese Gewerbeart aber nicht den stadtebaulichen Zielen zur
Sicherung des hochwertigen Gewerbestandortes entsprechen, wurden auch
diese ausgeschlossen.

Die bestehenden Einzelhandelsbetriebe besitzen solange Bestandsschutz,
bis es zu einer Nutzungséanderung kommt. Einzelhandelsbetriebe mit ande-
ren Warensortimenten als den bestehenden sind dann nicht mehr zul&ssig.
Einzige Ausnahmen sind nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit Kfz-
Handel sowie Einzelhandel in Verbindung mit Produktionsstatten.

Die riickwértige Lage des ndrdlichen Gewerbegebiets sowie die stadtebau-
lich isolierte Lage des sudlichen Gewerbegebiets bieten kaum Raum fir ak-
zeptable kundenorientierte Schank- und Speisewirtschaften, insbesondere
nicht verbunden mit Auf3enbewirtungen, und werden daher hier ausge-
schlossen. Die Festsetzung als Gewerbegebiet bietet aber ausreichend
Mdoglichkeiten, andere wirtschaftlich nachhaltig tragfahige Nutzungen unter-
zubringen.

Auf Grund der hohen Larmbelastungen werden die sonst in einem Gewer-
begebiet gem. § 8 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen als nicht zulassig festgesetzt. Nur in
einem kleinen Bereich im Nordosten innerhalb des festgesetzten Larmpe-
gelbereichs IV waren Wohnungen angemessen nutzbar. Mdgliche Ein-
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schrankungen bestehender Betriebe auf benachbarten Grundstiicken durch
die Einrichtung von Betriebswohnungen und daraus entstehende Spannun-
gen zwischen den Nutzungen sollen so vermieden werden.

Bereits genehmigte Betriebswohnungen haben Bestandsschutz.

Nachdem sich im Bereich nordlich der Theodor-Heuss-StralRe faktisch meh-
rere grol3flachige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt haben, wird dieser Be-
reich in Angleichung an die 6stlich der Frankfurter Stral3e gelegenen Einzel-
handelsflachen ebenfalls als Sondergebiet Handel gemal 8 11 BauNVO
festgesetzt. Zulassig sind unter Bertcksichtigung des Zentrenkonzeptes
Einzelhandel fur den Entwicklungsschwerpunkt (ESP) Otto-v.-Guericke-
Stral3e / Frankfurter Straf3e, zu dem der Geltungsbereich z&hlt, nur zentren-
unschadliche Einzelhandelsnutzungen wie Mébel, Bau- und Gartenmarkt,
Kfz-Handel, Sportgrof3gerate. Die Festsetzungen sind gegliedert in Kern-
und Randsortimente.

Rand- und Freisortimente sollen aufgrund ihrer Innenstadtrelevanz geman
Zentrenkonzept eingeschrankt werden. Unter Randsortimenten sind in die-
sem Zusammenhang Warengruppen zu verstehen, die in Anlehnung an das
Kernsortiment angeboten werden (z. B. Leuchten im Kernsortiment Mobel).
Freisortimente sind Warengruppen, die nicht in unmittelbarem Zusammen-
hang mit dem Kernsortiment stehen missen. Um einem Attraktivitatsverlust
der Innenstadt vorzubeugen, sollen fir die Freisortimente bestimmte, be-
sonders innenstadtrelevante Warengruppen (z. B. Unterhaltungselektronik)
oder fur Stadtteilzentren vorgesehene Warengruppen (z.B. Lebensmittel und
Getranke usw.) ausgeschlossen werden. Die so ausgeschlossenen Waren-
sortimente werden auch Ublicherweise in den am Standort gewollten Fach-
markten nicht angeboten, so dass wesentliche Benachteiligungen der Ein-
zelhandelsbetriebe und Einschrankungen der Konkurrenzfahigkeit nicht zu
erwarten sind. Eine Freigabe einzelner Warensortimente als Freisortiment
soll nicht erfolgen, da sonst im Sinne der stadtweiten Gleichbehandlung &hn-
liche Offnungen mit zu erwartenden negativen Folgen fiir die zentralen Be-
reiche der Stadt Braunschweig vorgenommen werden mussten. Eine aus-
fuhrliche diesbeziigliche Abwégung hat der Rat der Stadt Braunschweig im
Rahmen der Beschlisse zum Zentrenkonzept Einzelhandel durchgefihrt.

Vor dem Hintergrund von Umsiedlungswtinschen eines bestehenden Le-
bensmittelmarktes im angrenzenden Baugebiet wurde eine gutachterliche
Stellungnahme zur Nahversorgungssituation im Bereich Wilhelmitor zum
Teilbereich Std aktualisiert. Im Ergebnis wird ausgefihrt, bei der Umsied-
lung des genannten Marktes ,wurde sich die raumlich-qualitative Nahversor-
gungssituation im Teilbereich in jedem Fall nicht verbessern. Vielmehr kann
eine SchlieRung des am Frankfurter Platz in hohem Mal3e Nahversorgungs-
funktionen wahrnehmenden Lebensmittelbetriebs nicht ausgeschlossen
werden, wodurch sich fur die Bevdlkerung die ful3laufige Nahversorgung in-
nerhalb des Nahversorgungsteilbereichs Sid wieder erheblich verschlech-
tern wirde.” Insofern lasst sich im Geltungsbereich keine Unterversorgung
erkennen, die eine ausnahmsweise Aufnahme von Nahversorgungssorti-
menten in den Zulassigkeitskatalog rechtfertigen wiirde.
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Einer Offnung der vorgesehenen Warengruppen steht auch der Gleichbe-
handlungsgrundsatz entgegen. Wenn im Geltungsbereich des WI 74 Le-
bensmittel als (auch nur ausnahmsweise) zulassige Warensortimente fest-
gesetzt wirden, bestiinde an vergleichbaren Standorten in Sondergebieten
Handel notwendigerweise das Gebot, auch dort entsprechende Sortimente
zuzulassen.

Ausnahmsweise ist nicht gro3flachiger Einzelhandel zulassig mit Kfz-Handel
und Kfz-Ersatzteilhandel und Kioske sowie fur Verkaufs- und Ausstellungs-
flachen im Zusammenhang mit produzierenden, weiterverarbeitenden und
Dienstleistungsbetrieben an der Statte der Leistung, jedoch nicht mit zent-
renrelevanten Warengruppen.

Ein Einzelhandelsbetrieb mit dem nicht zentrenrelevanten Warensortiment
"Buromobel“ und dem zentrenrelevanten Warensortiment ,Birobedarfsarti-
kel", einschliel3lich Elektronik besteht bereits im geplanten Sondergebiet SO
und besitzt im genehmigten Rahmen fur das zweitgenannte Sortiment, das
als zentrenrelevant anzusehen ist, insofern Bestandsschutz.

Im Bebauungsplan W1 74 wird abweichend vom Zentrenkonzept Einzelhan-
del die Warengruppe ,Tiernahrung, Kleintiere und Bedarfsartikel fur die
Tierhaltung” als ausnahmsweise zuldssiger gro3flachiger Einzelhandel fest-
gesetzt. Auf der Grundlage neuerer Erhebungen des Zweckverbandes fiir
den Gro3raum Braunschweig und eines ohnehin schon im Geltungsbereich
bestehenden entsprechenden grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes wurde
diese Warengruppe aufgenommen. Die Erhebungen im Stadtgebiet von
2008 haben u. a. ergeben, dass sich von sechs Zoogeschéften und zwei
Zoo-Fachmarkten mit zusammen ca. 3.000 m?2 Verkaufsflache (VF) weniger
als 10% im Innenstadtbereich befinden. Ein vergleichbares Verhaltnis qilt in
etwa fur die mit ca. 1.700 m2 VF innerhalb von Kaufhausern, Bau-
/Gartenmarkten und Verbrauchermarkten vorhandenen Tierfutter- und Heim-
tierbedarfsabteilungen. Dieser Sachverhalt und die Tatsache, dass im Ge-
ltungsbereich des Bebauungsplanes bereits ein gro3flachiger Einzelhan-
delsbetrieb mit dieser Warengruppe vorhanden ist, lassen in diesem Einzel-
fall negative Auswirkungen auf die Braunschweiger Einzelhandelsstruktur
durch die mégliche Ansiedlung eines zusatzlichen Marktes im Geltungsbe-
reich nicht erwarten.

Gewerbebetriebe gemald § 8 BauNVO sowie untergeordnete Serviceeinrich-
tungen in Verbindung mit Betrieben sind ausnahmsweise und im unter-
geordneten Mal3e ebenfalls zuldssig. Langfristig kann damit eine nachhaltige
Entwicklung des Standortes gesichert und fur den Fall der Aufgabe von Ein-
zelhandelsbetrieben Alternativnutzungen ermdéglicht werden. In diesem Sin-
ne werden ausnahmsweise auch Diskotheken bis zu 1.500 m? BGF vom
Ausschluss der Vergnigungsstatten ausgenommen und Anlagen fir sportli-
che Zwecke bis 1.500 m2 BGF, jeweils insgesamt bezogen auf das gesamte
Sondergebiet, zugelassen. Die gewahlten Grol3enordnungen ermdglichen
einen unter heutigen Flachenanforderungen wirtschaftlichen Betrieb solcher
Einrichtungen.
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Die Verkehrsflachen der A 391 werden im Rahmen der Anpassung an tber-
geordnete Planungen nachrichtlich Gbernommen.

Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zulassig. Damit soll eine
stadtgestalterische Uberformung des StraBenzugs durch Fremdwerbeanla-
gen vermieden werden. Zuldssig ist aber nach wie vor die Werbung in eige-
ner Sache durch die vor Ort vertretenen Betriebe.

Die im Bebauungsplan WI 17 festgesetzte offentliche Grunflache im Bereich
A 391 / Theodor-Heuss-Stral3e wird ibernommen. Der Erhalt der im WI 17
festgesetzten, aber nie realisierten offentlichen Grunflache am sudlichen
Ende der Frankfurter Stral3e entspricht nicht mehr den heutigen stadtischen
Zielen der Grunordnung und fallt daher weg.

Mald der baulichen Nutzung

Um die Bebauung stadtebaulich sinnvoll und vertraglich in den Stadtteil zu
integrieren, trifft der Bebauungsplan Festsetzungen hinsichtlich der zulassi-
gen Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl und der zulassigen Ge-
schossflachen, der Zahl der Vollgeschosse sowie der zulassigen Héhe der
baulichen Anlagen. Durch diese Festsetzungen wird das Mal3 der baulichen
Nutzung hinreichend bestimmit.

Die in den Gewerbegebieten festgesetzte GRZ von 0,7 entspricht dem im
bestehenden Bebauungsplan W1 17 festgesetzten Wert. Auf den meisten
Grundstiicken liegt die GRZ des Baubestandes unter diesem Wert.

Im Sondergebiet SO wird die GRZ auf 0,6 reduziert, um eine gleichmafiige
Verteilung der Einzelhandelsbetriebe auf alle Sondergebietsflachen zu ge-
wahrleisten. Andernfalls wére es mdglich, dass ein Grundstiickseigentiimer
seine Verkaufsflachengrof3en deutlich Gber das bestehende Mal3 hinaus an-
hebt. Ein grof3ziigiger Ausbau der Verkaufsflachengrof3e ist fur diesen
Standort nicht vorgesehen und wird auf diese Weise auf den Bestand mit
vertretbaren Erweiterungsmaoglichkeiten begrenzt.

Durch die textlich festgesetzten Uberschreitungsmadglichkeiten der GRZ mit
den gemaf Punkt Il 1.1 der textlichen Festsetzungen ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungsarten (Gewerbe usw.) bis auf 0,7 wird die gleiche Flachen-
ausnutzung wie bisher sichergestellt und zugleich auf den Grundstticken die
Moglichkeit zusatzlicher Nutzungsarten gesichert.

Weitere Uberschreitungsmoglichkeiten der GRZ bestehen durch Stellplatze,
Garagen und ihre Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelanderoberflache, jedoch nur bis 0,85,
um eine den Sanierungszielen entsprechende ausreichende Durchgriinung
des Sondergebietes zu erreichen.
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Bei der im Sondergebiet SO (insgesamt ca. 64.000 m?) zeichnerisch festge-
setzten GFZ von 0,6 sind insgesamt etwa 38.400 m2 Bruttogeschossflache
fur Einzelhandel nutzbar. Da der Gebaudebestand bei ca. 32.000 m? BGF
liegt, sichert die festgesetzte GFZ den Status quo an Einzelhandelsflachen
und lasst gleichzeitig im vertraglichen Maf3e noch Erweiterungsflachen am
Standort Stobwasserstralie zu.

Zur Umsetzung der ausnahmsweise zulassigen gewerblichen Nutzungen,
und Anlagen fur sportliche Zwecke wurde die Moglichkeit der Uberschreitung
der zulassigen GFZ auf 1,0 durch vorgenannte Gewerbenutzungen festge-
setzt.

Um die Funktionsfahigkeit der Braunschweiger Innenstadt und der Nahver-
sorgungszentren sicherzustellen, werden entsprechend des Zentrenkon-
zepts Einzelhandel Beschrankungen fir das Warensortiment festgesetzt.
Durch die Festsetzung von Rand- und Freisortimenten wird den Einzelhan-
delsbetrieben im untergeordneten Mal3e eine Auflockerung des Kernsorti-
ments zugebilligt. Insgesamt, das heil3t auch bei Rand- oder Freisortimen-
ten, sind die zentrenrelevanten Warensortimente ausgeschlossen.

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind entsprechend 8§ 20 (3) BauNVO
Flachen in anderen Geschossen einschlie3lich der zu ihnen gehérenden
Treppenraume und einschliel3lich ihrer Umfassungswande ganz mitzurech-
nen.

Die im bestehenden Bebauungsplan W1 17 festgesetzte Baumassenzahl
von 6,0 wird nicht Ubernommen, da diese Festsetzung eine nicht gewinsch-
te und dem stadtebaulichen Bild des StralRenraums Frankfurter Stral3e nicht
entsprechende Hohenentwicklung erméglicht. Die bislang zulassige Bau-
massenzahl kann auch mit den neuen Festsetzungen erreicht und sogar
Ubertroffen werden.

Die maximal zulassige HOhe der baulichen Anlagen wird auf 12,0 m be-
schrankt. Bezugspunkt ist dabei jeweils die HOhe der angrenzenden Stra-
Renverkehrsflache.

Die Regelungen dienen der stadtebaulichen Einpassung der Geb&ude in die
Umgebung. Durch die Festsetzung ist gewéhrleistet, dass sich die kiinftigen
Gebaude in die Hohenentwicklung der Umgebung einfiigen und eine dem
gewerblichen Charakter angemessene Gebaudehoéhe erreicht werden kann,
die dem jetzigen Geb&udestand meist noch eine Erweiterungsmoglichkeit
einrdumt, ohne jedoch das von der Autobahn erkennbare Ortsteilbild bzw.
das Strafl3enbild in der Frankfurter Stral3e negativ zu beeinflussen.

Im Sinne einer flexiblen Handhabung ist eine Uberschreitung der Gebaude-
hohe durch technische Anlagen um maximal 2 m ausnahmsweise zulassig.
Damit die Rickseiten von Werbeanlagen den Stral3enraum nicht zusatzlich
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in seiner Erscheinung beeintrachtigen, dirfen Werbeanlagen die Gebaude-
hohe nicht Gberschreiten. Zur Wahrung der Mal3stablichkeit der Umgebung
sind Fahnenmasten maximal bis zu einer Hohe von 9,00 m zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Die im bestehenden Bebauungsplan W1 17 festgesetzten tberbaubaren
Grundstiicksflachen missen im Sinne der Anpassung des Bebauungsplanes
an die Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB) entlang der A 391 redu-
ziert werden. Nach der Hochstufung der ehemaligen Bundesstral3e 4 zur Au-
tobahn 391 ist im Sinne des 8§ 9 Bundesfernstralengesetz (FStrG) nach
Maf3gabe der Niederséchsischen Landesbehérde fur Stralienbau und Ver-
kehr (NLStBV) ein Bereich von mind. 23,0 m gemessen vom &auf3eren Rand
der befestigten Fahrbahn von Hochbauten freizuhalten. Dieser Wert setzt
sich aus den bislang bei Baugenehmigungen von der NLStBV geforderten
20 m Abstand zuzuglich Erweiterungsmadglichkeiten fur eine Standspur von
3,0 m zusammen. Die bereits bestehenden zulassigerweise errichteten bau-
lichen Anlagen geniel3en Bestandsschutz.

In der Regel wird im Geltungsbereich ein Abstand der Baugrenzen von

3,0 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen eingehalten. Dies verschiebt die
bestehenden Baugrenzen naher an die Frankfurter Stral3e und die Theodor-
Heuss-Stral3e. Die bestehenden Baugrenzen wurden in der Vergangenheit
bereits mehrfach erheblich Gberschritten, insofern werden die tberbaubaren
Grundstiicksflachen dem tatsachlichen Bestand angepasst. Die ursprtinglich
im W1 17 entlang der Frankfurter Stral3e festgesetzten privaten Grunflachen
wurden nicht umgesetzt und entfallen zum grof3en Teil.

Einschrankend sind die Errichtung von Stellplatzen, Nebenanlagen geman

§ 14 BauNVO auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen sowie bauli-
che Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind
oder zugelassen werden kdnnen, nicht zulassig. Einzige Ausnahme ist der
Bereich der Bauverbotszone, wo unter der Voraussetzung der Zustimmung
der zustandigen Stral3enbaubehérde bauordnungsrechtlich nicht notwendige
Stellplatze errichtet werden dirfen.

Festsetzungen zur Bauweise sind stadtebaulich nicht erforderlich.

Stellpldtze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksfla-
chen unterzubringen.

Offentliche Verkehrsflichen

Das Plangebiet ist an den innerstadtischen OPNV durch Buslinien hinrei-
chend angeschlossen. Hinzu kommt der Haltepunkt Fabrikstraf3e fur regio-
nale Buslinien. Ein zusatzlicher Bedarf wird durch die Planungen im Ge-
ltungsbereich nicht ausgeldst. Jedoch ist vorgesehen, die Haltestelle "Otto-
von-Guericke-Stral3e" im Bereich der Theodor-Heuss-Stral3e auszubauen.
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Hierfir muss der bestehende Ful3- und Radweg noérdlich verlagert werden.
Dabei werden versiegelte Flachen des in privatem Eigentum befindlichen
Grundstiicks Frankfurter Stral3e 232 und 234 in Anspruch genommen, die im
bestehenden Bebauungsplan als Verkehrsflache festgesetzt werden.

Die im bestehenden Bebauungsplan W1 17 festgelegten StralRenverkehrs-
flachen fir die Frankfurter Stral3e, die Theodor-Heuss-StralRe und die Auto-
bahn 391 werden zum grof3ten Teil Gbernommen.

Die Stobwasserstral3e wird in einigen Bereichen verandert festgesetzt. Die
im ursprunglichen Bebauungsplan W1 17 bislang westlich festgesetzte, in
Nord-Siud-Richtung laufende Verlangerung der Stobwasserstralie ein-
schliel3lich Wendehammer entfallen. Stattdessen wird der Bebauungsplan
an den tatséachlichen Ausbauzustand angepasst und ein Wendebereich am
westlichen Ende im Bereich der Stobwasserstral3e 2 festgesetzt. Zur er-
satzweisen Sicherung der ErschlieBung der riickwartigen Grundstticke wird
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (s. a. Punkt 5.10) festgesetzt.

Im Interesse einer sicheren und geordneten Abwicklung des Verkehrs auf
der Frankfurter Stral3e wird entlang der Frankfurter StrafRe ein Ein- und Aus-
fahrtverbot festgesetzt. Eine Erhdhung der Zahl der Zufahrten lasst Behinde-
rungen des Verkehrsflusses befiirchten. Die ErschlielRung soll soweit még-
lich Uber die daflir vorgesehene und insbesondere mit einer Ampelanlage
ausgebaute Stobwasserstral3e erfolgen. Einzige Ausnahme ist eine Zu- und
Abfahrt stdlich der Frankfurter Stral3e 243, da dieser Bereich sonst nur mit
einem grolRen Umweq uber die Stobwasserstral3e und die dazwischen lie-
genden Grundstiicke zu erreichen wére. Das Grundstick Stobwasserstra-
Re 1 wurde bislang uber die Stobwasserstral3e erschlossen. Die bestehende
Zufahrt von der Frankfurter StraRe zum Grundstiick Frankfurter Stral3e 246
hat Bestandschutz, wird aber zukinftig Uber die bestehenden beiden Zufahr-
ten von der Stobwasserstral3e aus abzuwickeln sein. Verkehrsbezogene
Notwendigkeiten hier Zu- und Abfahrten neu zuzulassen, sind nicht erkenn-

bar.

Es sind im ausreichenden Mal3e Ful3- und Radwege im Stral3enraum vor-
handen. Erweiterungen sind nicht vorgesehen.
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Griinordnung, MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Zusammenhangende Grinstrukturen sind im Geltungsbereichs lediglich als
StralRenbegleitgrin parallel der A 391 und in der Stobwasserstraf3e sowie in
Form eines kleinen Waldchens sudlich der Theodor-Heuss-Stral3e vorzufin-
den.

Grunordnerisch wird zwei Gestaltungszielen gefolgt. Zum einen wird die Ge-
staltungsidee des Bebauungsplanes W1 17 berucksichtigt, die vorsah, das
dort festgesetzte Industriegebiet durch die Anlage von Griunflachen zum o6f-
fentlichen Raum hin abzuschirmen. Zum anderen wird dem stadtgestalteri-
schen Ziel der Fortfiihrung von Baumpflanzungen entlang des Wilhelmini-
schen Ringes gefolgt, der sukzessive gleichartig mit Linden ausgestattet
werden soll. Eine Verbesserung der Freiraum-/Freiflachensituation im Plan-
geltungsbereich erfolgt dabei auch im Sinne des Sanierungsauftrages Sozia-
le Stadt.

Mit den grinordnerischen Festsetzungen soll vor allem die Gestaltqualitat
der breit dimensionierten Strallenrdume Frankfurter Stral3e und Theodor-
Heuss-StralR3e aufgewertet werden. Hierzu werden straf3enbegleitend Fla-
chen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern bzw. Einzelbaumstan-
dorte festgesetzt. Durch die Reduzierung auf randliche Begrinungsmal3-
nahmen wird die bauliche Nutzbarkeit der Grundstiicke kaum minimiert, ein
Wertverlust der Grundstiicke wird somit vermieden. Vorhandene bauliche
Anlagen, die den festgesetzten Mal3hahmen ggf. widersprechen wirden,
besitzen Bestandsschutz.

Freiflachen mit Aufenthalts-/ Erholungsqualitat werden nicht vorgesehen, da
mit Ausnahme weniger Bestandsgebaude im Stden des Plangebietes keine
Wohnnutzung vorhanden oder geplant ist.

Die vorgesehenen Festsetzungen regeln vor allem den Flachenanteil und
die Qualitat von privaten Griunflachen und Anpflanzbindungen. Dabei wird
der vorgegebene Grunflachenanteil von 15 % je Grundstick auf ein fur
Braunschweiger Gewerbegebiete und vergleichbare Bereiche Ubliches Mal3
festgesetzt.

Die Verringerung der Gesamtgrol3e der bislang festgesetzten 6ffentlichen
und privaten Griunflachen ist eine Anpassung an die bauliche Entwicklung
bis heute. Ein Grol3teil der festgesetzten Grunflachen entlang der Autobahn
wurde nie umgesetzt oder steht noch heute fiir eine Realisierung nicht zur
Verfliigung. Eine Beibehaltung dieser Flachen, beispielsweise innerhalb oder
am unmittelbaren Rand der Verkehrsflachen entspricht auf Grund des sehr
geringen Naturschutz- und Erholungswertes nicht mehr den stadtischen
Entwicklungszielen.

Die festgesetzten grinordnerischen MafRnahmen erfiillen sowohl 6kologi-
sche als auch stadtebauliche Funktionen. Die Mal3nhahmen wurden in den
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Kapiteln 4.5 und 4.6 bereits beschrieben und ihre Wirkung fur Vermeidung
und Minimierung von Eingriffen bewertet.

Offentliche Flachen

Das vorhandene ,Waldchen® sudlich der Theodor-Heuss-StralR3e wird durch
Festsetzung als offentliche Grunflache dauerhaft gesichert. Der Griinbe-
stand geht noérdlich dartiber bis zum Theodor-Heuss-StralRe hinaus. Dieser
kleine Teilbereich der bisherigen StraRenverkehrsflache Theodor-Heuss-
Stral3e wird absehbar auch zukinftig nicht als StralRenerweiterungsflache
gebraucht und daher zur Sicherung des Grunbestandes zusatzlich als 6f-
fentliche Grunflache ausgewiesen.

Private Flachen

Grundsatzliches stadtisches Ziel ist es, auch relativ hoch verdichtete Gewer-
begebiete oder auch Sondergebiete durch eine angemessene Gringestal-
tung aufzuwerten und stadtebaulich einzubinden. Durch die Festsetzung ei-
nes Mindestmalf3es an Begriinung von 15% in Kombination von randlichen
Anpflanzungsfestsetzungen im Sondergebiet Handel (die auf den prozentua-
len Anteil anrechenbar sind) kann eine angemessene Be- bzw. Durchgri-
nung des Plangebietes erzielt werden. Damit wird ein Mindestmal3 an gestal-
terisch und bedingt auch 6kologisch wirksamen Freiflachen gewahrleistet.

Mit den Flachen fur Anpflanzungen entlang der Stobwasserstral3e und der
Frankfurter Straf3e sollen einerseits der offentliche Straldenraum gefasst und
andererseits die Stellplatzflachen abgeschirmt werden. Um in den grol3fla-
chig dimensionierten StralRenraum der Frankfurter Stral3e hinreichend Ge-
staltungswirkung erzielen zu kénnen, sind grof3kronige Laubbdume anzu-
pflanzen. Das Ziel einer gestalterischen Aufwertung wird durch Festsetzung
von Einzelbaumstandorten beidseitig der Theodor-Heuss-StralRe gestalte-
risch gesichert.

Um eine Gliederung und angemessene Durchgriinung von Stellplatzflachen
zu gewabhrleisten, wird fur je 6 Stellplatze die Anpflanzung eines mindestens
mittelkronigen Laubbaumes festgesetzt. Die BAume sind in die Stellplatzan-
lage zu integrieren.

Offentliche und private Flachen

Die festgesetzte Pflanzqualitat (Mindeststammumfang) fir anzupflanzende
Baume stellt einen Kompromiss zwischen zeitnaher Erreichung der ge-
wulnschten 6kologischen und gestalterischen Wirkung und guter An-
wuchsgarantie dar.

Mit der zeitlichen Bindung fir die Umsetzung der Anpflanzungen und sonsti-
gen BegrinungsmalRnahmen soll erreicht werden, dass die Gestaltwirkung
der Bepflanzung zeitnah erzielt wird.

Das unter Berucksichtigung der eingriffsminimierenden und ausgleichenden
Wirkung aller Grinordnungsmafinahmen auf den privaten Flachen im Bau-
gebiet verbleibende Ausgleichsdefizit wird durch die vorgesehenen Festset-
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zungen des WI 74 insgesamt ausgeglichen. Gesonderte Mal3nhahmen sind
daher nicht vorzunehmen.

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Schallimmissionen:

Aus Grunden des Immissionsschutzes ist die Festsetzung von Misch- oder
Kerngebieten oder gar eines Wohngebietes zur planungsrechtlichen Siche-
rung der isoliert bestehenden Wohnbebauung an der Frankfurter StralRe
kaum madglich und auch nicht planerisches Ziel.

Aufgrund der in Kapitel 4.5.6 (,Larm’) dargestellten Schallimmissionen sind
LarmschutzmalRnahmen zu treffen, da die Orientierungswerte gemaf DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau’ in weiten Teilen des Plangebietes deut-
lich Gberschritten werden.

Durch den StraRenverkehr kommt es zu deutlichen Uberschreitungen der
Orientierungswerte eines Gewerbegebietes tags und nachts.

Die Durchfihrung sonstiger aktiver Mal3nahmen zum Schutz vor Schallim-
missionen kann nur seitens des Baulasttragers der BAB A 391 durchgefihrt
werden. Daher verbleibt fir die Stadtverwaltung lediglich die Festsetzung
geeigneter Schalldammung von Auf3enbauteilen (passiver Schallschutz) so-
wie die Orientierung von schutzbedurftigen Raumen in die weniger belastete
Richtung zur Frankfurter Stral3e.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind als maf3gebliche AulRenlarmpegel

68 dB(A) bis 84 dB(A) ermittelt worden. Diese ergeben sich aus den um

3 dB erhéhten Verkehrsimmissionen gemaf DIN 4109. Entsprechend wer-
den folgende Larmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau’, Tabelle 8 gekennzeichnet:

Mal3geblicher Au3enlarmpegel Larmpegelbe-
reich

66 — 70 dB(A) W,

71 — 75 dB(A) Y,

76 — 80 dB(A) VI

> 80 dB(A) VII

Das daraus resultierende erforderliche Bauschalldamm-Mal R’y res ISt j€
nach Gebaudenutzung unterschiedlich. Differenziert wird zwischen Auf-
enthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in Beherbergungs-
statten und Unterrichtsraumen sowie Burordumen (s. DIN 4109, Tabelle 10).
Besondere Anforderungen an das Schallddmm-Mal3 von Aul3enbauteilen
von Raumen, bei denen der eindringende AufRenlarm auf Grund der in den
R&umen ausgeibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum In-
nenraumpegel leistet (z.B. Produktionsrdume), bestehen nicht.
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Folgende Schallddmm-Mal3e der AuRenbauteile ergeben sich aus vorge-
nannten Larmpegelbereichen (LPB):

LPB R'w. res Wohnrdume u. a. R’w, res BUroraume
Wi 40 dB(A) 35 dB(A)
Vv 45 dB(A) 40 dB(A)
VI 50 dB(A) 45 dB(A)
Vil - siehe Tab. 8 DIN 4109 50 dB(A)

Um die geforderten Schalldammmal3e einhalten zu kénnen, sind im gesam-
ten Gewerbegebiet Fenster mit entsprechender Schallschutzklasse gemali
VDI 2719 in Verbindung mit Tab. 10 der DIN 4109 einzubauen. Eine exakte
Bestimmung der Schallschutzklasse muss im Rahmen der Objektplanung er-
folgen.

Fenster werden jedoch nur in geschlossenem Zustand entsprechend ihrer
Schallschutzklasse wirksam. Gekippte Fenster, egal welcher Schallschutz-
klasse, weisen ein Schalldamm-Mal von nur etwa 15 dB auf. Um einen un-
gestorten Nachtschlaf zu sichern, ist entsprechend bei Immissionswerten
von mehr als 45 dB(A) die Luftung von Schlafraumen bzw. zum Schlafen
geeigneten Raumen unabhangig von getffneten Fenstern zu sichern. Da im
Plangebiet néachtliche Schallimmissionen von 58 — 77 dB(A) ermittelt wur-
den, wird entsprechend der Einbau kontrollierter Be- und Entliftungsanlagen
fur diese Raume vorgesehen.

Lufthygiene:

Festsetzungen zur Lufthygiene wurden nicht getroffen, nachdem eine weite-
re Verschlechterung der Luftbelastungssituation durch die Durchfihrung
nicht erkenntlich ist. Die gesamtstadtisch notwendigen Verbesserungsmali-
nahmen koénnen nur in der Verbindung lokaler, stadtischer und regionaler
Entlastungsmal3nahmen konzeptioniert, bestimmt und durchgefihrt werden.

Gestaltungsvorschriften

Unter Wahrung der Grundsatze einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung und im Sinne allgemeiner stadtebaulicher Sanierungsziele bestehen im
Rahmen dieser Gestaltungsvorschrift ausreichende Variationsmaéglichkeiten,
um den unterschiedlichen Gestaltungswiinschen von kunftigen Bauherren
Rechnung tragen zu kénnen.

Der Geltungsbereich der Gestaltungsvorschriften umfasst den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplan WI 74.

Die Verwendung von Gestaltungsvorschriften dient der Regulierung von
Werbeanlagen und Einfriedungen im Stral3enraum.
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Ein wesentliches Ziel der Stadterneuerung ist die Verbesserung der stadte-
baulich-gestalterischen Qualitat bei Umgestaltungen, Neuansiedlungen oder
Nutzungsanderungen. Besonders im Bereich der Frankfurter Stral3e 232
wirkt der Stra3enraum stadtgestalterisch besonders durch einen bereits be-
stehenden Grof3bildschirm nachhaltig gestort. Die Gestaltungsvorschriften
sind geeignet, die Ansiedlung von weiteren Werbeanlagen, die das Stral3en-
bild nachhaltig stéren (z. B. Filmwande, CityLightBoard, Lauflichtb&nder
usw.), zu verhindern.

Da auch Einfriedungen eine wesentliche Wirkung auf den 6ffentlichen Raum
aufweisen, werden sie im Sinne eines harmonischen Stral3enbildes (keine
Kunststoffe, Glas usw.) in der Materialwahl beschrankt. Zur potentiellen Er-
hoéhung des Grunanteils im Plangebiet werden zusétzlich auch Hecken zu-
gelassen.

Ordnungswidrigkeiten

Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten ist durch die Niedersachsische Bau-
ordnung begriindet.

Weitere technische Infrastruktur

Gesamtstadtisch bedeutende Leitungen liegen im Geltungsbereich nicht vor.
Der sudliche Geltungsbereich wird von einer 110-kV-Leitung durchquert.
Hier ist ein Schutzbereich von 30,0 m beidseitig der Leitung festgelegt. Die
geplanten Festsetzungen berthren diesen Schutzbereich nicht, da sich hier
ohnehin gemaR FStrG von Bebauung freizuhaltende Flachen befinden.

Weiterhin befinden sich im Geltungsbereich u. a. Telekommunikations-, Ver-
sorgungs- und Entsorgungsleitungen, die jedoch durch die Anderung des
Bebauungsplanes nicht negativ betroffen werden.

Neubauten fur 6ffentliche Entwasserungsanlagen sind nicht vorgesehen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um die Sicherung der ErschlieRung der zurtickliegenden Grundstiicke auch
bei einer Veranderung der Eigentimerstruktur zu gewahrleisten, werden
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der anliegenden Grundstiicksei-
gentumer, der Ver- und Entsorgungsbetriebe und der Stadt Braunschweig
festgesetzt.

Gesamtabwagung

Mit dem Bebauungsplan "Stobwasserstral3e”, Wl 74 wird in der Umsetzung
der Sanierungsziele das stadtische Gesamtziel einer Konkretisierung des
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Zentrenkonzeptes Einzelhandel im Teilbereich der westlichen Frankfurter
Stral3e erreicht.

Der Bebauungsplan "Stobwasserstral3e”, W1 74 ersetzt den bislang rechts-
kraftigen Bebauungsplan W1 17 aus dem Jahr 1966. Dieses ist erforderlich,
da nach den bisherigen Festsetzungen insbesondere der grol3flachige Ein-
zelhandel mit zentrenrelevanten Warensortimenten nicht im Sinne des Zent-
renkonzeptes Einzelhandel der Stadt Braunschweig steuerbar ist. Die Stadt
Braunschweig hat mit einem Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Be-
bauungsplanes W1 17 im Hinblick auf das Zentrenkonzept reagiert. Nach-
dem sich dem Zentrenkonzept Einzelhandel entsprechende Einzelhandels-
unternehmen angesiedelt hatten, ruhte das weitere Bebauungsplanverfah-
ren. Im Zuge einer Neuordnung wurde das Verfahren wieder aufgenommen.

Die weitere Ansiedlung industriegebietstypischer Unternehmen im Geltungs-
bereich des bestehenden Bebauungsplanes WI 17 wurde bislang nicht um-
gesetzt und entspricht zusatzlich nicht mehr den stadtebaulichen Zielen fur
diesen Teil Braunschweigs. Wesentliche Nachteile fur bestehende Unter-
nehmen sind nicht erkennbar. Der Ausschluss der bislang planungsrechtlich
zulassigen Einzelhandelsunternehmen mit zentrenrelevanten Warensorti-
menten kann im Einzelnen zu geringeren wirtschaftlichen Ertragen fuhren.
Hier wird jedoch der Umsetzung des gesamtstadtisch positiv wirkenden
Zentrenkonzeptes Einzelhandel Vorrang gewéhrt. Das private Interesse ei-
ner alleinigen Maximierung von Wirtschaftsertrdgen auf den Grundstiicken
muss hier hinter den gesamtstadtischen Belangen funktionierender Nahver-
sorgungsbereiche sowie der Sicherung der Citykerns als Einzelhandels- und
Dienstleistungsschwerpunkt des Oberzentrums Braunschweig zuriickstehen.
AulRerdem wurde das mogliche Nutzungsspektrum im Sondergebiet Handel
zugunsten der Grundsttickseigentimer mit einem héheren Gewerbeanteil
erweitert. Damit ist eine zumutbare und hinreichende Wirtschaftlichkeit bei
der Grundstiicksnutzung gewahrleistet.

Eine Sicherung der bestehenden Wohnnutzung entspricht auf Grund der
Lage zwischen Autobahn und Gewerbegebieten und den damit nicht einzu-
haltenden Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nicht den stadte-
baulichen Zielen. Die bestehenden Wohngebaude sind jedoch unverandert
bestandsgeschutzt. Hier ergibt sich kein Nachteil aus den Festsetzungen
des neuen Bebauungsplans "Stobwasserstral3e", WI 74, da dieser Bereich
bislang als Industriegebiet ausgewiesen war.

Aus den genannten Grinden ist in der Gesamtabwagung die vorgesehene
Planung mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, den sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegenuber kinftigen Generationen vereinbar und gewdahrleistet eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodenordnung. Ins-
besondere sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse, die Bedurfnisse der Bevoélkerung, die Eigentumsbildung,
die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Belange des Umwelt-
schutzes im Rahmen der Planung gerecht gegeneinander abgewogen wor-
den.





-37-

7 Zusammenstellung wesentlicher Daten

7.1 Geltungsbereich
Gesamtgrol3e des Geltungsbereiches: ca. 14,82 ha
davon:
Sondergebiet SO Handel: ca. 62.200 m2
Gewerbegebiet: ca. 29.250 m2
Stral3enverkehrsflache: ca. 17.170 m2
Autobahn 391 als nachrichtlicher Ubernahme ca. 38.780 m2
Grinflachen: ca. 810 m2

8 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

8.1 Malnahmen
Bauliche Mallnahmen sind nur im Zuge des geplanten Ausbaus der an der
westlichen Seite der Frankfurter Stral3e liegenden Haltestelle Otto-von-
Guericke-StralRe durchzufihren.

8.2 Kosten und Finanzierung

8.2.1 Grunderwerh
Grunderwerb ist lediglich im Bereich der geplanten Bushaltestelle im Kreu-
zungsbereich Frankfurter Strafl3e/Theodor-Heuss-Stral3e erforderlich. Die
Grunderwerbskosten betragen zurzeit ca. 80.000 €.

8.2.2  Stral3enbau
Stral3enbaumalnahmen als unmittelbare Folge des Bebauungsplanes sind
nicht vorgesehen. Nach grober Schatzung sind Baukosten in Hohe von ca.
70.000 € zu berlcksichtigen.

8.2.3  Offentliche Grunflachen
Veréanderungen hinsichtlich der Bepflanzung in der bestehenden und ver-
bleibenden 6ffentlichen Griinflache sind nicht vorgesehen, daher entstehen
keine Kosten.

8.2.4  Ausgleichsmalinahmen
Kosten fir Ausgleichsmalinahmen entstehen nicht.

8.2.4 Entwasserung
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Alle Grundstiicke verfligen bereits Uber entsprechende Entwasserungsanla-
gen. Kosten entstehen somit nicht.

9 Bodenordnende und sonstige Ma3nahmen, fir die der Bebauungsplan
die Grundlage bilden soll
Bodenordnende Mal3nahmen sind nicht vorgesehen.

10 Aul3er Kraft tretende Bebauungspléane

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes mit Gestaltungsvorschrift "Stob-
wasserstral3e", WI 74 wird der Bebauungsplan WI 17 ganzflachig tberlagert
und insoweit aul3erkraftgesetzt.
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Stadt %@ Braunschweig

Bebauungsplan (mit Gestaltungsvorschrift)

StobwasserstralRe

Anlage 5
Stand: 04.11.2009

Wi 74

Behandlung der Stellungnahmen der Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 (2)
BauGB im Zeitraum: 04. September 2009 bis 05. Oktober 2009 sowie der Stellung-
nahmen der erneuten Beteiligung der Betroffenen gemal} § 4a (3) BauGB im Zeit-

raum vom 07.10.2009 bis 26.10.2009.

Stellungnahme Nr. 1:
Hornbach-Baumarkt AG,
Hornbachstral3e 11, 76879 Bonn
Schreiben vom 5. Oktober 2009

Stellungnahme der Verwaltung

Wir haben den ausgelegten Entwurf des Be-
bauungsplanes ,StobwasserstraRe” gepruft.
Zu dem Entwurf nehmen wir wie folgt Stel-
lung:

1. Wie sich aus dem Bebauungsplanentwurf
ergibt, ist fir unser Grundstick in der
Stobwasserstral3e eine Ausweisung als
Sondergebiet fur groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe vorgesehen. Zulassig sind in
diesem Bereich Einzelhandelsbetriebe mit
den in den textlichen Festsetzungen im
Einzelnen aufgeflihrten sogenannten ,An-
gebotssektoren”. Wie sich aus Ziffer 2.2.1
(jeweils Buchstabe c) der textlichen Fest-
setzungen ergibt, sind dabei bestimmte
Warengruppen von vorne herein ausge-
schlossen.

Fur diesen generellen Ausschluss be-
stimmter Warengruppen besteht keine
planungsrechtliche Notwendigkeit. Zu-
nachst einmal wird nur fir eine Waren-
gruppe — namlich Lebensmittel - Uber-
haupt versucht, eine Begriindung fur den
Ausschluss zu geben. Insoweit wird auf
uns nicht bekanntes Gutachten verwiesen,
das wohl im Kern zu dem Ergebnis
kommt, die Zulassung eines Lebens-
mittelbetriebes im Plangebiet kénne die
Schliel3ung eines bestehenden Lebens-
mittelmarktes am Frankfurter Platz zur
Folge haben. Der beabsichtigte Aus-
schluss von Lebensmittelbetrieben im
Plangebiet verfolgt also im Grunde das
Ziel, den Bestand eines an anderer Stelle
befindlichen Betriebs zu schitzen, was
aber planungsrechtlich nicht zulassig ist.
Im Ubrigen: Mit den Folgen, wenn der am

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes WI 74
dient in erster Linie der Umsetzung der Sa-
nierungsziele, die unter anderem auf den
planerischen Vorgaben des Zentrenkonzep-
tes Einzelhandel aufbauen. Dabei handelt es
sich um ein vom Rat der Stadt Braunschweig
beschlossenes Konzept zur Sicherung zent-
renrelevanter Warensortimente einschlief3lich
der Nahversorgung im Citybereich und in den
Stadtteilzentren Braunschweigs. Das Zent-
renkonzept Einzelhandel beschéaftigt sich
umfassend und abschlie3end mit der Zent-
renrelevanz von Warensortimenten, insbe-
sondere Lebensmittel, im Stadtgebiet Braun-
schweig und wird daher als Planungsvorgabe
im Punkt 4.3 der Begriindung ausdricklich
genannt.

Der Ausschluss von Lebensmittelbetrieben
dient nicht dem, ohnehin unzulassigen, Kon-
kurrentenschutz anderer Betriebe, sondern
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Frankfurter Platz befindliche Lebensmit-
telmarkt von sich aus seinen Betrieb auf-
gibt, setzt sich die Begrindung des Be-
bauungsplanes nicht auseinander. Richti-
gerweise sollte vor diesem Hintergrund in
den textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes eine Regelung getroffen
werden, die das Anbieten von Lebens-
mitteln im Sondergebiet nicht generell
ausschlief3t, sondern von der Prifung im
Einzelfall abhangig macht.

Ahnlich sieht es auch im Hinblick auf den
Ausschluss sonstiger Warengruppen aus.
Der vorgesehene generelle Ausschluss
tragt n&mlich nicht dem Umstand Rech-
nung, dass die Angebotsstrukturen im
Einzelhandel fortlaufend Veréanderungen
unterworfen sind. Bei allen heute typi-
scherweise in der Innenstadt angebotenen
Warengruppen besteht keinerlei Garantie,
dass diese auch noch in zwei oder drei
Jahren innenstadtrelevant sind. Der Be-
bauungsplan bertcksichtigt dies nicht.
Statt einer hinreichend flexiblen Regelung
des Ausschlusses bestimmter Waren-
gruppen im Plangebiet wird eine starre
Ausschlussklausel vorgeschlagen, die
schon in kurzer Zeit zu einer Artenschutz-
klausel fur nicht Gberlebensfahige Ver-
triebsformen mutieren und damit einer
sinnvollen Fortentwicklung von Angebots-
strukturen im Einzelhandel entgegenste-
hen kdnnte.

soll gewahrleisten, dass sich Lebensmittel-
markte nur innerhalb der wohnnahen Nah-
versorgungsbereiche des Westlichen Ring-
gebietes ansiedeln. Nur so kann eine wirkli-
che Nahversorgung der Wohnstandorte ge-
sichert werden. Auch eine Aufgabe des ge-
nannten Nahversorgers am Frankfurter Platz
wirde an der grundlegenden Absicht der
Stadt Braunschweig nichts &ndern.

Die in der Stellungnahme angeregte Ande-
rung der textlichen Festsetzungen mit einer
Offnung der Warensortimente wiirde jedoch
dem stadtebaulichen Ziel der Vermeidung
von Nahversorgungsbetrieben in nicht integ-
rierten Standorten entgegenstehen. Aul3er-
dem mussten im Sinne des Gleichbehand-
lungsgrundsatzes alle anderen ahnlich gela-
gerten Standorte ebenfalls fur Lebensmittel-
markte geodffnet werden.

Das 1989 urspriinglich beschlossene Zent-
renkonzept Einzelhandel wurde im Laufe der
Jahre immer wieder tUberprift und in einzel-
nen Punkten aktualisiert und angepasst. Im
Grof3en und Ganzen ist die Struktur im
Stadtgebiet Braunschweigs im Bezug auf die
Zentrenrelevanz von Warensortimenten un-
veréndert. Die vom Unternehmen angenom-
menen kurzfristigen Anderungen sind nicht
erkennbar.

Das Festhalten am Grundprinzip des Zent-
renkonzeptes Einzelhandel, die zentrenrele-
vanten Warensortimente in den Ortsteilzent-
ren und im Stadtkern zu fordern und gleich-
zeitig aulRerhalb dieser Bereiche auszu-
schliel3en sowie Entwicklungsschwerpunkte
fur nicht zentrenrelevante Sortimente zu de-
finieren, tragt maRRgeblich zur Erhaltung und
Forderung der Attraktivitdt Braunschweigs
als Einzelhandelszentrum in der Region bei.
Die vom Unternehmen geforderte Flexibilisie-
rung kAme einer Aufweichung des Prinzips
mit entsprechenden negativen Folgen fiir die
Zentren Braunschweig gleich, da dies im
Sinne der Gleichbehandlung stadtweit aufzu-
nehmen wére.

Unabhéangig davon wird bei sehr speziellen
Warensortimenten auch jeweils eine Einzel-
fallprifung durchgefihrt, so dass einem Ant-
ragsteller fur das Grundstiick Stobwassers-
tralRe 1 bereits ein positiver Bauvorbescheid
fur zentrenvertragliche Sortimente erteilt
wurde, die von den festgesetzten Standard-
sortimenten abweichen.

Im Sinne der wirtschaftlichen Nutzung der
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2. Fur das Hornbachgrundstiick sieht der
Bebauungsplanentwurf zudem eine GRZ
von 0,6 vor; eine Uberschreitung u. a. mit
Stellplatzen bis zu 0,85 ist dabei zulassig.
Diese beiden Werte sind jeweils zu niedrig
angesetzt, und zwar aus folgenden Grin-
den:

a) Wie in der Begrindung des Be-
bauungsplanentwurfs ausgeftihrt, lag
die nach dem bisherigen Bebauungs-
plan zuldssige GRZ bei 0,7. Zur Be-
grindung der Reduktion auf 0,6 fih-
ren Sie aus, die Reduzierung ermdagli-
che eine gleichmé&Rige Verteilung der
Einzelhandelsbetriebe auf alle Son-
dergebietsflachen. Diese Begriindung
ist jedoch wenig einleuchtend. Wie
eine Verteilung der Sondergebietsfla-
chen erfolgen soll, wenn im Bereich
des kiinftigen Sondergebietes bereits
mehrere groR3flachige Einzelhandels-
betriebe angesiedelt sind — deren Be-
stand durch den Plan gesichert wer-
den soll -, ist nicht erkennbar. Da der
Bebauungsplan — wie es sich aus Zif-
fer 3 der Begriindung ergibt — vor al-
lem die Zielsetzung erfolgt, die kinfti-
ge Nutzung unseres Grundstiicks zu
steuern, ist zu besorgen, dass von
der kiinftig geltenden Beschrankung
nur Hornbach betroffen ist, wahrend
anderen Einzelhandelsbetrieben eine
umfassendere Nutzung ihres Grund-
stiicks mdoglich ist.

b) Vor allem aber ist nicht geklart, ob ein
Aufbrechen der Versiegelung ange-

sichts der Umweltsituation maglich ist.

Wie in Ziffer 4.5.3 der Begriindung
ausgefihrt, dient die derzeit vorhan-
dene Oberflachenversiegelung dem
Schutz vor unerwiinschten Umwelt-
beeintrachtigungen; auch gehen die
erstellten Umweltgutachten im Rah-
men der Gefahrdungsabschatzung
davon aus, dass die Vollversiegelung
bei den problematischen Flachen er-

Grundstiicke im Sondergebiet Handel wurde
zusatzlich zu den Einzelhandelsnutzungen
die Nutzungsbandbreite im untergeordneten
MaflRe mit Gewerbe weiter getffnet. Dies er-
gibt nach Ansicht der Stadt Braunschweig die
Maoglichkeit einer hinreichend wirtschaftlichen
Nutzung des Areals.

Der Bebauungsplan W1 17 setzt eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,7 fest. Der neue
Bebauungsplan WI 74 beschrankt lediglich
die Einzelhandelsnutzung auf eine GRZ 0,6,
kann aber etwa durch Gewerbenutzungen
auf die bislang zulassige GRZ 0,7 erhdht
werden.

Die Grundflachenzahl GRZ gibt an, wieviel
Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind. Diese Re-
gelung qilt fir das gegenstandliche Grund-
stiick im gleichen MaR3 wie fur alle anderen
Baugrundstiicke im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

Der Ist-Bestand an Einzelhandelsflache (das
Gelande Hornbach wurde fiktiv als genutzt
berechnet!) wurde somit erhalten und sogar
noch zusatzlicher Spielraum fir Erweite-
rungsmaoglichkeiten erdffnet. Damit ist ein
wirtschaftlich hinreichender Entwicklungs-
spielraum gegeben.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes sind
alle Bauvorhaben den Regelungen des neu-
en Bebauungsplanes unterworfen, unabhan-
gig davon, ob im Bereich des zukunftigen
Sondergebietes Handel bereits Einzelhan-
delsbetriebe angesiedelt sind oder nicht. Eine
besondere Beschrankung des Grundstiicks
des Unternehmens im Vergleich zu anderen
Grundstiicken ist daher in keiner Weise er-
kennbar. Der Bestandsschutz aller beste-
henden und genehmigten Betriebe ist unve-
randert gegeben.

Die Oberflachenversiegelung dient nicht dem
Schutz vor unerwiinschten Umwelteinwirkun-
gen. Vielmehr verhindert die bestehende
Oberflachenversiegelung an einigen festges-
tellten Altlastenflachen im Geltungsbereich,
dass Niederschlagswasser die Verunreini-
gungen erreicht und Schadstoffe in das
Grundwasser ausspult. Werden die Oberfla-
chen etwa im Zuge von BaumafRnahmen
entfernt, ist der Grundstickseigentimer zur
fachgerechten Entsorgung verpflichtet.
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halten bleibt. Vor diesem Hintergrund
ist zu besorgen, dass mit der Ver-
pflichtung zur Schaffung eines min-
destens 15 %-igen Griunflachenanteils
pro Grundstiick unnétige und unver-
haltnismafRige Kosten zum Schutz
von negativen Umwelteinwirkungen
erforderlich werden.

3. Nicht einverstanden sind wir dartiber hi-
naus mit dem Umstand, dass mit dem in
der Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plan offenbar beabsichtigt ist, eine unmit-
telbare Ein- und Ausfahrt zwischen unse-
rem Grundstiick und der Frankfurter Stra-
e zu unterbinden. Dieses Ein- und Aus-
fahrverbot ist nicht nur erforderlich, son-
dern vor allem auch unvereinbar mit dem
fir unser Grundstiick erlassenen Bauvor-
bescheid vom September 2007, der die
Ein- und Ausfahrt von und zur Frankfurter
Stral3e gerade nicht ausschlief3t, sondern
— wenngleich unter bestimmten Voraus-
setzungen — zulasst. Dieser Bauvorbe-
scheid ist nach wie vor giltig. Eine Be-
grindung, warum die Stadt Braunschweig
nunmehr abweichend von dem erlassenen
Bauvorbescheid ein generelles Ein- und
Ausfahrtverbot im Bereich unseres
Grundstlickes festsetzen moéchte, obwohl
die Ein- und Ausfahrt von und zur Frank-
furter Stral3e nach dem Bauvorbescheid
zulassig ist, wird nicht gegeben.

Wir regen damit an, die vorgelegte Be-
bauungsplanung zu &ndern und die vorste-
henden Erwégungen zu bericksichtigen.
Andernfalls besteht die Gefahr, dass der Be-
bauungsplan rechtswidrig wird.

Zu einem personlichen Gespréch tber die
vorstehenden Einwendungen stehen wir
selbstverstandlich gerne zur Verfigung.

Die Festsetzung eines 15 %-igen Griinanteils
dient dem Ausgleich fir ermittelte Eingriffe
durch die Ausdehnung der Uberbaubaren
Grundsttckflachen. Fur das Grundstick des
Unternehmens sind keine Altlastenflachen
ermittelt worden. Insofern ist bei einer Ent-
siegelung, soweit Uberhaupt erforderlich,
nicht mit unverhaltnisméRigen Kosten fir
Vorhaben zu rechnen.

Der genannte Bauvorbescheid wurde im Jahr
2007 auf der Basis des damals geltenden
Rechts erstellt. Die Bauvoranfrage umfasste
nicht die Zu- und Abfahrt vom Grundstuck.
Insofern konnte diesbezliglich auch kein
Bauvorbescheid erteilt werden. Hier wurde
friihzeitig darauf hingewiesen, dass die ge-
planten Zufahrten zur Frankfurter Stral3e von
der Verwaltung kritisch angesehen werden.
Die Gultigkeit des erteilten Bauvorbescheides
ist im Ubrigen von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes W1 74 unberthrt.

Fur zuklnftige Vorhaben ist mit Ausnahme
einer einzigen Zufahrt nach dem rechts-rein-
rechts-raus-Prinzip des sudlich gelegenen
Baugrundstiick eine Zufahrt Uber die Stob-
wasserstralie mit der signalisiert ausgebau-
ten Kreuzung vorgesehen. Dies dient der
geordneten und sicheren Abwicklung des
Verkehrs in der Frankfurter Stral3e.
Insbesondere das Grundstiick Stobwasser-
stral3e 1 des Unternehmens ist verkehrlich
bislang immer und ausschlief3lich Uber die
Stobwasserstral3e gut erschlossen gewesen.
Die wirtschaftliche Notwendigkeit, weitere Zu-
und Abfahrten in die Frankfurter Strafl3e mit
den damit zu beflirchtenden Stockungen im
Verkehrsfluss, ist nicht zu erkennen.

Schreiben vom 28. Oktober 2009 im Rah-
men der erneuten Beteiligung gem. § 4a
(3) BauGB vom 07.10.2009

Wir bestéatigen den Erhalt des im Bereich der
textlichen Festsetzungen Teil A im Punkt |
2.2.1 geéanderten / erganzten Fassung des

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.






Bebauungsplanentwurfs.

Dazu stellen wir vorsorglich klar, dass die
Einwendungen gegen den bisherigen Be-
bauungsplanentwurf gemaR unseres Schrei-
bens vom 05. Oktober 2009 durch die Ande-
rungen/Erganzungen nicht erledigt sind. Wir
halten unsere Einwendungen daher in vollem
Umfang aufrecht und regen an, die vorgeleg-
te Bebauungsplanung entsprechend den von
uns geltend gemachten Anspriichen abzuan-
dern.

Da gemali 8 4 a Abs. 3 BauGB Stellung-
nahmen nur zu den nach der 6ffentlichen
Auslegung geanderten bzw. ergénzten Teile
(Textliche Festsetzungen Teil A im Punkt |
2.2.1) gegeben werden kdnnen und sonst
keine neuen Aspekte vorgebracht wurden,
wird auf die Abwagung zum Schreiben vom
05.10.2009 verwiesen.

Vorschlag der Verwaltung:

Eine Anderung des Bebauungsplanes wird
nicht vorgenommen.

Die Begriindung wurde zur Verdeutlichung
der planerischen Zusammenhange in den
Punkten 5.1 und 5.5.2 ergénzt.
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Stadt %@ Braunschweig Anlage Nr. 6

Bebauungsplan (mit Gestaltungsvorschrift)

StobwasserstralRe WI 74
Behandlung der Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 (2) BauGB, der Gemeinden gemalR § 2 (2) BauGB und sonstiger
Stellen im Zeitraum vom 27. Januar 2009 bis 27. Februar 2009 sowie der Stellung-
nahmen der erneuten Beteiligungen gem. § 4a Abs. 3 BauGB vom 06.07.2009 und
vom 07.10.2009.

Stellungnahme Nr. 1 Stellungnahme der Verwaltung
en.bs, Energienetze Braunschweig
GmbH

Schreiben vom 17.02.2009

Die folgende Stellungnahme wurde um
die nicht planungsrelevanten technischen
Hinweise zu Versorgungsleitungen ge-
kirzt.

Stromversorgung:
Fir die 110-kV-Leitung ist ein Freihalte- | Ein Freihaltestreifen von 30 m beidseitig

streifen von 30 m zu beiden Seiten der der 110-kV—Freileitung wurde mit einem
Leitungsachse erforderlich. entsprechenden Hinweis versehen. Eine
Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht

erforderlich.

Gasversorgung:
Mittelfristige Planungsabsichten bestehen | Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
zurzeit fur die Erneuerung von Gasleitun- | men.

gen in der Frankfurter StralRe entlang der
Ostlichen Grenze des Bebauungsplanes.

Vorschlag der Verwaltung:

Eine Anderung des Bebauungsplanes
wird nicht vorgenommen.

Stellungnahme Nr. 2 Stellungnahme der Verwaltung
BS Energy
Schreiben vom 29.01.2009

Fur den Bebauungsplan WI 74 planen wir | Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
eine ErschlieBung mit Fernwarme men, Festsetzungen im Bebauungsplan
sind nicht erforderlich.

Vorschlag der Verwaltung:

Eine Anderung des Bebauungsplanes
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wird nicht vorgenommen.

Stellungnahme Nr. 3
IHK Braunschweig
Schreiben vom 16.02.2009

Stellungnahme der Verwaltung

Die Bebauungsplanung dient dem Ziel,
das Planungsrecht im Umfeld der Stob-
wasserstral3e den Regelungen des Zent-
renkonzeptes Einzelhandel der Stadt
Braunschweig anzupassen. Die IHK
Braunschweig hat eine derartige Anpas-
sung zur Umsetzung des Zentrenkonzep-
tes Einzelhandel im Plangebiet bereits
seit vielen Jahren gefordert und begruf3t
die Bebauungsplanung somit ausdrick-
lich.

Aus gegebenem Anlass weisen wir dari-
ber mit Nachdruck darauf hin, dass wir
Aufweichungen des Zentrenkonzeptes
nicht mittragen werden. Die (aul3erhalb
dieses Planungsverfahrens) ins Ge-
sprach gebracht Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes im Plangebiet wider-
spricht dem Zentrenkonzept Einzelhandel
und der darin enthaltenen Nahversor-
gungskonzeption fundamental. In diesem
Zusammenhang merken wir an, dass das
vom Investor vorgetragene Argument, es
handele sich bei dem Lebensmittelmarkt
lediglich um die Verlagerung eines be-
reits an der Otto-von-Guericke-Stral3e
ansassigen Lebensmittelbetriebes, so
nicht zutreffend ist. Zwingend ist zu be-
achten, dass das vorhandene Planungs-
recht an der Otto-von-Guericke-Stral3e
eine Nachfolgenutzung mit bis zu

1.200 m2 Verkaufsflache im Lebensmit-
telsortiment zulasst. Des Weiteren miss-
te nach aktueller Rechtslage aus Gleich-
heitsgrundsétzen fur alle Grundsticksei-
gentumer im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes eine Regelung gelten, die
die Ansiedlung weiterer Nachversor-
gungsanbieter erméglichen wirde.

Vor diesem Hintergrund ermuntern wir
die Stadt Braunschweig ausdrtcklich, die
in Rede stehende Planung in der vorge-
sehenen Form zu Ende zu fihren und
damit das bewahrte stadtische Zentren-
konzept Einzelhandel strikt einzuhalten

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

Fur den angesprochenen Bereich des
Sondergebietes Handel sind nur mit dem
Zentrenkonzept Einzelhandel der Stadt
Braunschweig vertragliche Einzelhan-
delsnutzungen zuldssig. Um auch den
Anforderungen der Einzelhandelsbetriebe
nach einem gewissen Kontingent von
zusatzlichen Warensortimenten entge-
genzukommen, wird im Zentrenkonzept
Einzelhandel den Betrieben ein auf max.
3 % der Verkaufsflache begrenztes Frei-
sortiment als Kompromiss in den Fest-
setzungen zugestanden. Diese Festset-
zungen wurden im Bereich des Sonder-
gebietes Handel GUbernommen, gleichzei-
tig aber Lebensmittel ausdrticklich aus-
geschlossen. Die Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes ist somit hier nicht zu-
lassig.

Die diesbezuglichen Festsetzungen blei-
ben, auch im Sinne der IHK, unverandert
erhalten.

Das Zentrenkonzept Einzelhandel wird in
der vom Rat der Stadt Braunschweig be-
schlossenen Form im Bebauungsplan
ohne Einschrankungen umgesetzt.






bzw. konsequent umzusetzen.

Schreiben vom 22.07.2009

im Rahmen der erneuten TOB-
Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB
vom 06.07.2009

Die Bebauungsplanung dient dem Ziel,
das Planungsrecht im Umfeld der Stob-
wasserstral3e den Regelungen des Zent-
renkonzeptes Einzelhandel der Stadt
Braunschweig anzupassen. Die IHK
Braunschweig hat eine derartige Anpas-
sung zur Umsetzung des Zentrenkonzep-
tes Einzelhandel im Plangebiet bereits
seit vielen Jahren gefordert und begruf3t
die Bebauungsplanung somit ausdrick-
lich.

Wir ermuntern die Stadt Braunschweig,
die in Rede stehende Planung in der vor-
gesehenen Form zu Ende zu fuhren und
damit das bewahrte stadtische Zentren-
konzept Einzelhandel strikt einzuhalten
bzw. konsequent umzusetzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

Das Zentrenkonzept Einzelhandel wird in
der vom Rat der Stadt Braunschweig be-
schlossenen Form im Bebauungsplan
ohne Einschrankungen umgesetzt.

Schreiben vom 26.10.2009 im Rahmen
der erneuten TOB-Beteiligung gem.
8 4a Abs. 3 BauGB vom 07.10.2009

Ihrem Schreiben vom 07.10.2009 zufolge
beabsichtigt die Stadt Braunschweig, die
0. g. Bebauungsplanung nach bereits
erfolgter offentlicher Auslegung noch
einmal im Bereich der textlichen Festset-
zungen Teil A, Punkt 1 2.2.1, zu &ndern.
Demnach soll die dort bisher vorgesehe-
ne Sortimentsaufteilung des Angebots-
sektors ,Kleintiere und Tierhaltung® in ein
Kern-, Rand- und Freisortiment aufgeho-
ben werden. Neben der bisher als Kern-
sortiment festgesetzten Tiernahrung wéa-
ren somit innerhalb des Sondergebietes
auf einer maximalen Bruttogeschossfla-
che von insgesamt 1.800 m? auch die
bisher als Randsortiment festgesetzten
Kleintiere sowie Bedarfsartikel fur die
Haltung von Klein- und Haustieren ohne
die bisherige Beschrankung auf 5 Pro-
zent der Geschossflache zulassig.

Zur Begrundung fuhren Sie an, dass das
in Rede stehende Sortiment schon heute

Nach der offentliche Auslegung gemarf
§ Abs. 2 BauGB wurden die textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan im
Teil A, Punkt | 2.2.1 dahingehend gean-
dert, dass die urspriingliche Aufteilung in
ein Kernsortiment Tiernahrung und
Randsortimente Kleintiere sowie Be-
darfsartikel fur die Tierhaltung aufgeho-
ben wurde und nun alle drei Warensorti-
mente als Kernsortiment festgesetzt sind.
Hintergrund dieser Bebauungsplanande-
rung sind neuere Erkenntnisse der Stadt
Braunschweig im Hinblick auf die Zent-
renrelevanz dieser Warengruppe.

Bei Erhebungen im Stadtgebiet hat sich
gezeigt, dass von derzeit im Stadtgebiet
mit zusammen ca. 3.000 m2 Verkaufsfla-
che (VF) sich weniger als ca. 10 % im
Innenstadtbereich befinden. Auch fir die
innerhalb von Kaufhausern, SB-
Warenhausern, Bau/Gartenmarkten und
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grof3tenteils auf Verkaufsflachen aulier-
halb der Braunschweiger Innenstadt an-
geboten wird und somit nur noch geringe
Zentrenrelevanz aufweist. Dieser Ein-
schatzung kann auch von unserer Seite
nicht widersprochen werden. Dennoch
halten wir es generell fir bedauerlich,
wenn einzelne Sortimente nicht mehr far
den Handel in der Innenstadt ,reserviert”
werden. Dies gilt besonders angesichts
der Tatsache, dass es sich bei Kleintie-
ren sowie bei Bedarfsartikeln fur die Hal-
tung von Klein- und Haustieren keines-
falls um Waren handelt, die aufgrund ih-
rer spezifischen Eigenschaften (Grolie,
Gewicht, Sperrigkeit, u. &.) auf ein Ange-
bot an autoorientierten Standorten au-
Rerhalb der Zentren angewiesen sind.
Insofern betrachten wir das Vorhaben der
Stadt Braunschweig zur Anderung der
oben angesprochenen Textfestsetzung
mit einem gewissen Bedauern.

Verbrauchermarkten vorhandenen Tier-
futter- und Heimtierbedarfsabteilungen
(insg. ca. 1.700 m2 VF) gelten vergleich-
bare Werte. Da es wenig realistisch er-
scheint, das sich diese an sich zentrenre-
levanten Sortimente wieder im nennens-
werten Umfang in den Zentren Braun-
schweigs ansiedelt, ist hier eine Differen-
zierung zwischen Kern — und Randsorti-
ment nicht mehr erforderlich.

Zusatzlich ist in der Prifung des Einzel-
falls darauf hinzuweisen, dass im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes

W1 74 bereits ein grol3flachiger Einzel-
handel mit den genannten Sortimenten
ansassig ist. Selbst eine zuséatzliche An-
siedlung eines weiteren derartigen Be-
triebes in der festgesetzten GrofRenord-
nung lasst aus den oben genannten
Grunden keine wesentlichen Beeintrach-
tigungen des Einzelhandels im Citybe-
reich oder der Braunschweiger Zentren
beflrchten.

Vorschlag der Verwaltung:

Eine Anderung des Bebauungsplanes
wird nicht vorgenommen.

Stellungnahme Nr. 4
Niedersachsische Landesbehotrde fur
StraRenbau und Verkehr (NLStbV),
Geschaftsbereich Wolfenbuttel
Schreiben vom 26.02.2009

Stellungnahme der Verwaltung

Die Notwendigkeit der Aufnahme des
planfestgestellten Umbaus des Auto-
bahndreiecks Braunschweig — Studwest,
A 39/ A 391 ist nicht gegeben, da die
Planung ohnehin nur nachrichtlich dar-
gestellt ist. AuBerdem scheint die betrof-
fene Flache nicht dem aktuellen Pla-
nungsstand zu entsprechen.

Der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ist daher auf3erhalb der planfestges-
tellten Bereiche der Umbaumalnahmen
am Autobahndreieck Braunschweig

In Folge der Stellungnahme der NLStbV
— Wolfenbuttel wurde ein kleines Stiick
der vorher als normale StraRenverkehrs-
flache festgesetzten Alten Frankfurter
Stral3e auf Grund des mittlerweile erfolg-
ten Planfeststellungsbeschlusses zum
Umbau des Autobahndreiecks Braun-
schweig-Sudwest im Rahmen des Ausle-
gungsbeschlusses nachrichtlich tber-
nommen.

Zu Grunde liegt der noch rechtsgultige
Bebauungsplan W1 17 von 1966, der zur
Vorbereitung der alten B4 StralRenver-
kehrsflache festgesetzt hat. Mittlerweile
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besteht die Bundesautobahn 391. Damit
ist die Flache der A 391 als Bundesgebiet
der Planungshoheit der Gemeinde ent-
zogen.

Die Bauleitplanung ist gemaf 8 1 Abs. 4
BauGB aufgefordert, auch bestehende
Bebauungsplane den Ubergeordneten
Zielen der Raumordnung (hier: Auto-
bahn) anzupassen. Dies erfolgt mit dem
Bebauungsplan "Stobwasserstralie”,

W1 74.

Eine Herausnahme des 0.g. Planfeststel-
lungsbereiches wirde dazu fihren, dass
ein Rest des alten Bebauungsplanes

W1 17 weiterhin rechtskraftig bliebe und
dann in einem gesonderten Verfahren mit
dem entsprechenden zusatzlichen Ar-
beits- und Kostenaufwand den Zielen der
Raumordnung anzupassen ware.

Die Flachen der A 391 sind der Pla-
nungshoheit der Stadt Braunschweig
entzogen und werden folgerichtig, unab-
hangig ob plangestellt oder nicht, nur in-
formativ als nachrichtliche Ubernahmen
dargestellt. Eine mogliche zeichnerische
Unterscheidung zwischen den planfest-
gestellten Flachen und den Flachen der
Autobahn fuhrten aus Sicht der Verwal-
tung eher zur Unleserlichkeit. Planungs-
rechtliche Konsequenzen entstehen
nicht.

Schreiben vom 13.07.2009

im Rahmen der erneuten TOB-
Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB
vom 06.07.2009

Bedenken und Anregungen sind in stra-
Renbaulicher und verkehrlicher Hinsicht
nicht vorzubringen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

Vorschlag der Verwaltung:

Eine Anderung des Bebauungsplanes

wurde bereits zum Auslegungsbeschluss
vorgenommen. Weitere Anderungen des
Bebauungsplanes sind nicht erforderlich.
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Stellungnahme Nr. 5
Niedersachsische Landesbehotrde fur
StralRenbau und Verkehr (NLStbV),
Geschaftsbereich Hannover
Schreiben vom 17.02.2009

Stellungnahme der Verwaltung

Ich kann dem Vorhaben im Grundsatz
zustimmen, weil die mit der Landesbe-
horde fur StralRenbau und Verkehr abge-
stimmte und verminderte Bauverbotszo-
ne der A391 (23 m, gemessen vom
Fahrbahnrand der Autobahn; gilt auch fur
Anschlussstellenrampen) beachtet wird.

Bezugnehmend auf Werbeanlagen im

Plangebiet weise ich jedoch nochmals

auf das Allgemeine Rundschreiben ARS

32/2001 des Bundesministeriums fur

Verkehr, Bau und Stadtebau (BMVBS)

hin. Mit der MalRgabe

e Werbeanlagen nur am Ort der Leis-
tung,

e Hohe der Werbeanlagen in der Regel

max. 20 m,

keine Prismenwendeanlagen,

keine Lauflichtbander,

keine Rollbander,

keine Filmwénde,

e u.a.

soll hierbei unbedingt verhindert werden,

dass von Werbeanlagen im Plangebiet

Gefahren auf die Verkehrssicherheit (Ab-

lenkung) der A391 ausgehen.

Die bisherigen Festsetzungen und Aus-
sagen im Bebauungsplanentwurf, im
Hinblick auf den Ausschluss von Larm-
schutzansprichen gegentiber dem Stra-
Benbaulasttrager Bund finden nicht mei-
ne Zustimmung.

Mit der im FernstralRengesetz (FStrG)
gesetzlichen Bauverbotszone von 40 m
bei Autobahnen, wird unter anderem si-
chergestellt, das ein dauerhafter Auf-
enthalt (Arbeiten, Wohnen, Schlafen)
wegen der aus dem Verkehr hervorge-
henden Immissionen (Larm, Abgase etc.)
hier ausgeschlossen wird.

Im Vorgriff auf den Auslegungsbeschluss
wurde mit der NLStbV — Hannover eine
auf 23 m verminderte Bauverbotszone
abgestimmt. Dabei wurden inshesondere
vorausgegangene Zustimmungen seitens
des NLStbV zu Baugenehmigungen mit
reduziertem Abstand zur Autobahn be-
ricksichtigt. Eine entsprechende Bauver-
botszone wurde in die zeichnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplanes
aufgenommen.

Bei entsprechenden Bauvorhaben zur
Errichtung, Anderung oder Umnutzung
von baulichen Anlagen ist die Zustim-
mung der Landesbehérde gem. § 9 Bun-
desfernstral3engesetz (FStrG) in einem
Korridor von 100 m beidseitig der Auto-
bahn ohnehin einzuholen.

Zusatzlich sind die genannten Mal3gaben
des ARS 32/2001 im Rahmen der Gestal-
tungsvorschriften textlich als nicht zulas-
sig festgesetzt.

Durch die besondere Situation im Stadt-
gebiet Braunschweigs im Zuge der Hoch-
stufung der ehemaligen Bundesstral3e 4
zur Autobahn A 391 werden die im FStrG
vorgesehenen Abstande in Braunschweig
sehr haufig deutlich unterschritten. Alle
genehmigten bestehenden Gebéaude ge-
nieRen insofern Bestandschutz.

Das o. g. Bauverbot von 40 m ab Fahr-
bahnkante gilt gem. 8 9 Abs. 7 FStrG
nicht, wenn ein Bauvorhaben dem Be-
bauungsplan entspricht, der unter Mitwir-
kung des StralRenbaulasttragers zustan-
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Wenngleich ein Anspruch gegentiber
dem StralRenbaulasttrager folgerichtig
erst dann entsteht, wenn die Autobahn
baulich wesentlich geandert wird, so wird
der Bund entschadigungsrechtlich spa-
testens jedoch zu diesem Zeitpunkt be-
nachteiligt, sollte auf das gesetzliche
Recht der ,vollstdndigen® Bauverbotszo-
ne verzichtet werden. Dieses ist jedoch
auszuschliel3en.

In den zeichnerischen Festsetzungen
muss daher unbedingt die ,aufgegebene*
Bauverbotszone (23 m bis 40 m, gemes-
sen vom auf3eren befestigten Fahrbahn-
rand der Autobahn) als ,Flache fir Nut-
zungsbeschrankungen®, gemaf § 5 Abs.
2 Nr. 6 Baugesetzbuch gekennzeichnet
werden.

Eine textliche Festsetzung im Plan muss
den grundsatzlichen Ausschluss von
larmschutzrechtlichen Anspriichen ge-
genuber dem Bund auch bei zukinftigen,
entschadigungsrelevanten Autobahnaus-
baumaflinahmen im Sinne des § 41 Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
in der nutzungseingeschrankten Zone
festschreiben. Eine verbale Abhandlung
in der Begriindung zum Bebauungsplan
ist nicht rechtsbindend und reicht daher
nicht aus.

de gekommen ist. Hier hat im Vorfeld
eine Abstimmung mit dem Baulasttrager
auf 23 m Bauverbotszone stattgefunden.

Auf das Recht der ,vollstandigen” Bau-
verbotszone hat die Landesbehérde
schon mehrfach in - dem Bebauungs-
planverfahren vorgelagerten - Bauge-
nehmigungsverfahren im Bereich der an
die Autobahn angrenzenden Grundstu-
cke der Stobwasserstral3e verzichtet.
Daruber hinaus ist im BauGB keine
Rechtsgrundlage zum Ausschluss ent-
schadigungsrechtlicher Anspriche ver-
ankert, die derartige Festsetzungen er-
maoglichen wirde.

Im 8 5 Abs. 2 BauGB werden die zulassi-
gen Darstellungen fir den Flachennut-
zungsplan geregelt. Die hier genannten
Darstellungen sind in einem Bebauungs-
plan nicht festsetzbar. FUr Festsetzungen
in Bebauungsplanen bildet der

8 9 BauGB die Rechtsgrundlage. Eine
nachrichtliche Kennzeichnung ist nicht
sinnvoll, da sich die von der Landesbe-
horde beflrchteten Ersatzanspriiche aus
anderen gesetzlichen Vorschriften erge-
ben und nicht aus dem Baugesetzbuch.

Bei wesentlichen Anderungen, etwa im
Zuge von Ausbaumal3nahmen im Bereich
der Autobahn, sind die Regelungen der
16. Bundesimmissionsschutzverordnung
(BImSchV) anzuwenden.

Im Ubrigen wiirden derartige Festsetzun-
gen fachlich nicht sinnvoll sein. Bei Ge-
bauden, die bis zur Rechtskraft des
maf3geblichen BImSchG errichtet wur-
den, bestand kein Anspruch auf Larm-
schutz. Bei allen neu errichteten Gebau-
den seit Bestehen des BImSchG ist aus-
reichender Larmschutz vom Antragsteller
schon bei der Errichtung durch Schall-
schutzmal3nahmen in und an den Ge-
bauden zu gewéhrleisten. Dariber hi-
naus wurden zur Wahrung der allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse Larmschutzregel-
ungen durch die Festsetzung von Larm-
pegelbereichen und den Ausschluss jeg-
licher Wohnnutzung im Geltungsbereich
getroffen.






Schreiben vom 09.07.2009

im Rahmen der erneuten TOB-
Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB
vom 06.07.2009:

Ich nehme Bezug auf meine unter dem
Datum vom 17.02.2009 abgegebene
Stellungnahme. Meine darin erhobenen
Forderungen beziiglich des Ausschlusses
von Larmschutzansprichen gegentber
dem Bund sind bisher im Plan nicht um-
gesetzt worden! Ich teile Thnen daher mit,
dass ich diese weiterhin aufrecht erhalte
und bitte erneut, in den zeichnerischen
Festsetzungen die ,,aufgegebene” Bau-
verbotszone (23 m bis 40 m, gemessen
vom &aul3eren befestigten Fahrbahnrand
der Autobahn) als ,Flache fur Nutzungs-
beschrankungen®, gemaf § 5 Abs. 2

Nr. 6 Baugesetzbuch zu kennzeichnen.
Zusatzlich verweise ich auf die erforderli-
che textliche Festsetzung im Sinne des
8 41 BImSchG zur Festschreibung des
Ausschlusses von larmschutzrechtlichen
Ansprichen in der nutzungseinge-
schrankten Zone. Danach ist meine Zu-
stimmung zum Plan zu erwarten.

Die erneute Stellungnahme der NLStbV
deckt sich inhaltlich mit der Stellungnah-
me vom 17.02.2009. Vorstehend hat die
Verwaltung bereits ausfuhrlich Stellung
genommen. Insofern wird hierauf verwie-
sen.

Vorschlag der Verwaltung:

Eine Anderung des Bebauungsplanes
wird nicht vorgenommen.

Stellungnahme Nr. 6
Einzelhandelsverband Harz-Heide e.V.
Schreiben vom 27.02.2009

Stellungnahme der Verwaltung

Soweit in der Begriindung zum Be-
bauungsplan (Stand: 15.01.2009) ausge-
fuhrt wird, dass es bei der Erneuerung
des Aufstellungsbeschlusses vom
17.10.1989 wesentlich unter anderem
darum geht, inhaltlich die Ziele des Zent-
renkonzeptes Einzelhandel umzusetzen,
so begrufRen wir dieses Ansinnen. Die in
der Gesamtabwéagung zum Ausdruck
kommende Wertung, wonach der Umset-
zung des gesamtstadtisch positiv wirken-
den Zentrenkonzeptes Einzelhandel im
Hinblick auf den Ausschluss der bislang

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.
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planungsrechtlich zulassigen Einzelhan-
delsunternehmen mit zentrenrelevanten
Warensortimenten im Planbereich der
Vorrang einzurdumen ist, halten wir far
richtig.

Es ist allerdings aus unserer Sicht sicher-
zustellen, dass gegenwartig bereits im
Planbereich niedergelassene Betriebe
Bestandsschutz genielien.

Unter dieser Pramisse sind die geplanten
Inhalte des Bebauungsplanes nicht zu
beanstanden.

Im Sinne des Einzelhandelsverbandes
gilt fir alle Gewerbebetriebe im Gel-
tungsbereich der Bestandschutz.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

Schreiben vom 24.07.2009

im Rahmen der erneuten TOB-
Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB
vom 06.07.2009

Insbesondere die geanderte Passage in
den textlichen Festsetzungen und Hin-
weisen zum Bebauungsplan mit Gestal-
tungsvorschrift ,Stobwasserstral3e“ — WI
74 - gemal der uns mit lhrem Schreiben
vom 06.07.2009 ubermittelten Anlage 3
wie sie dort unter Buchstabe A Ziffer 1 1.2
unter der Unterziffer 2 lit a) und b) zum
Ausdruck kommt, ist aus unserer Sicht
weit weniger geeignet, die in der Begrin-
dung zum Bebauungsplan mitgeteilte
Intention, inhaltlich die Ziele des Zentren-
konzeptes Einzelhandel — Fortschreibung
2003 — umzusetzen, Realitat werden zu
lassen. Insoweit war die uns Ubermittelte
vorangegangene Fassung der Anlage 3
(Stand: 13.01.2009) unter Buchstabe A
Ziffer 1 1.2 nach dortiger Ziffer 3 vorge-
nommene eindeutige Regelung betref-
fend die Warensortimente sehr viel bes-
ser geeignet, ungewunschte Entwicklun-
gen zu verhindern da klarere Parameter
darin festgelegt waren.

Die Neufassung (Stand: 22.05.2009)
l&sst sich nach Buchstabe A Ziffer 1 1.2
unter der Unterziffer 2 lit a) und b) auch
so lesen, dass im Gewerbegebiet aus-
nahmsweise nicht grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe als Verkaufs- und Aus-
stellungsflachen, die im unmittelbaren
Zusammenhang mit einem Betrieb des
GroRRhandels stehen, zuléssig sind. Eine
solche umfassende Regelung wirde aus

Der im Rahmen der Beteiligung der Be-
horden, der Trager offentlicher Belange
(TOB) und sonstiger Trager im Januar
2009 gem. 8 4 Abs. 2 BauGB versandte
Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde
im Zuge der Weiterbearbeitung geéndert.
In ver&nderter Form wurde der Entwurf in
die Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB
den TOB zur erneuten Stellungnahme
zugeleitet.

Im Vorentwurf waren in den Gewerbege-
bieten nicht grof3flachige Einzelhandels-
betriebe ausnahmsweise zuléssig, jedoch
nicht mit zentrenrelevanten Warensorti-
mente wie Lebensmittel, Elektronik, Lite-
ratur usw., die in Ublicherweise in der
Stadt Braunschweig auf3erhalb der im
Zentrenkonzept Einzelhandel genannten
Einzelhandelsschwerpunkten zum Schutz
des Innenstadthandels ausgeschlossen
werden. Im Entwurf mit Stand 22.05.2009
wurde der ausnahmsweise zulassige
nicht grof3flachige Einzelhandel auf Kfz-
und Kfz-Ersatzteilhandel sowie auf Ver-
kaufs- und Ausstellungsflachen im Zu-
sammenhang mit Produktion oder Wei-
terverarbeitung von Waren und Gutern
eingeschrankt.

Dariiber hinaus ist der Einzelhandel nur
raumlich untergeordnet zuldssig. Dies
bietet potenziellen Produktionsbetrieben
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hiesiger Sicht die Ziele des gesamtstad-
tisch positiv wirkenden Zentrenkonzeptes
Einzelhandel konterkarieren konnen.

Wir widersprechen daher der geplanten
Anderung in der vorgenommenen Art und
Weise.

die Mdglichkeit eines Direktverkaufs ihrer
Waren auf untergeordneten Flachen,
bzw. die Ausstellung der produzier-
ten/weiterverarbeiteten Waren. Der Be-
griff ,GroBhandel* wurde vor der offentli-
che Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB
im Sinne des Einzelhandelsverbandes
aus den textlichen Festsetzungen A1 1.2
herausgenommen, um Einzelhandel in
Verbindung mit dem als Gewerbebetrieb
unverandert zulassigen Grol3handel zu
unterbinden.

Schreiben vom 26.10.2009

im Rahmen der erneuten TOB-
Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB
vom 07.10.2009

Unabhangig von der Einschatzung der
Stadt Braunschweig, wie sie im Schrei-
ben vom 07.10.2009 zum Ausdruck
kommt, wonach ,es wenig realistisch er-
scheint, dass sich dieses an sich zentren-
relevante Sortiment wieder in nennens-
wertem Umfang in den Zentren Braun-
schweigs ansiedelt®, wobei damit das
Sortiment Tiernahrung, Kleintiere und
entsprechende Bedarfsartikel gemeint ist,
wird diesseitig zu bedenken gegeben,
dass jedenfalls nach dem aktuell gelten-
den Zentrenkonzept Einzelhandel die
vorbezeichneten Sortimente als zentren-
relevant eingestuft sind.

Mit Blick insbesondere auf die jlingere
Rechtsprechungspraxis erscheint es hier

Nach der offentliche Auslegung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB wurden die textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan im
Teil A, Punkt | 2.2.1 dahingehend gean-
dert, dass die urspriingliche Aufteilung in
ein Kernsortiment Tiernahrung und
Randsortimente Kleintiere sowie Be-
darfsartikel fur die Tierhaltung aufgeho-
ben wurde und nun alle drei Warensorti-
mente als Kernsortiment festgesetzt sind.
Hintergrund dieser Bebauungsplanan-
derung sind neuere Erkenntnisse der
Stadt Braunschweig im Hinblick auf die
Zentrenrelevanz dieser Warengruppe.

Bei Erhebungen im Stadtgebiet hat sich
gezeigt, dass sich von derzeit sechs
Zoogeschaften und zwei Zoo-
Fachmarkten im Stadtgebiet mit zusam-
men ca. 3.000 m? Verkaufsflache (VF)
nunmehr nur noch ca. 10 % im Innen-
stadtbereich befinden. Ahnliche Werte
gelten fur die innerhalb von Kaufhausern,
SB-Warenhausern, Bau/Gartenmarkten
und Verbrauchermarkten vorhandenen
Tierfutter- und Heimtierbedarfsabteilun-
gen (insg. ca. 1.700 m2 VF). Da es wenig
realistisch erscheint, das sich diese an
sich zentrenrelevanten Sortimente wieder
im nennenswerten Umfang in den Zent-
ren Braunschweigs ansiedelt, ist hier eine
Differenzierung nicht mehr erforderlich.

Zusatzlich ist in der Prufung des Einzel-
falls darauf hinzuweisen, dass im Gel-
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vor dem Hintergrund der besagten
Zentrenrelevanz zumindest problema-
tisch, aufgrund einer (wenn auch zuge-
gebenermalien nicht ganz unwahrschein-
lichen) Hypothese ein Ausnahmeexempel
zu statuieren.

Vielmehr sollte, wenn die Auffassung
vorherrscht, dass ein gewisser Anpas-
sungsbedarf beztiglich des Zentrenkon-
zeptes Einzelhandel besteht, in der
althergebrachten Art und Weise mit den
seit jeher an der Diskussion und Fortent-
wicklung des Zentrenkonzeptes Einzel-
handel beteiligten Akteuren, zu denen
neben dem Einzelhandelsverband insbe-
sondere auch der Arbeitsausschuss In-
nenstadt (AAI) und die IHK Braunschweig
gehoren, der entsprechende Dialog tUber
sinnvolle Anpassungen gefihrt werden.

Ansonsten kann es passieren, dass dem
von den gesagten Akteuren gut geheil3e-
nen und beachteten Instrument ,Zentren-
konzept Einzelhandel” durch die Schaf-
fung von Ausnahmetatbestanden nicht
mehr die Bedeutung zur sinnvollen Ent-
wicklung und Steuerung von Einzelhan-
delsansiedlungen in Braunschweig zu-
kommt, die es bislang geniel3t.

Mit diesen Hinweisen verweisen wir auf
unsere bisher in dieser Angelegenheit
abgegebene Stellungnahme und stehen
fur weitere Diskussionen selbstverstand-
lich jederzeit gerne zur Verfigung.

tungsbereich des Bebauungsplanes

W1 74 bereits ein grol3flachiger Einzel-
handel mit den genannten Sortimenten
ansassig ist. Selbst eine zusatzliche An-
siedlung eines weiteren derartigen Be-
triebes in der festgesetzten Grol3enord-
nung lasst aus den oben genannten
Griunden keine wesentlichen Beeintrach-
tigungen des Einzelhandels im Citybe-
reich oder der Braunschweiger Zentren
befurchten.

Im Ubrigen beabsichtigt die Stadt bei ei-
nem Uber den Einzelfall hinausgehenden
Anpassungsbedarf, diesen, wie vom Ein-
zelhandelsverband vorgetragen, im ubli-
chen Beteiligungsverfahren zu erdrtern.

Vorschlag der Verwaltung:

Eine Anderung des Bebauungsplanes
wird nicht vorgenommen.






		Stellungnahme Nr. 1

		Stellungnahme Nr. 2

		BS Energy




Anlage 1

Stadt & Braunschweig

Bebauungsplan mit Gestaltungsvorschrift
Stobwasserstrae WI 74

Ubersichtskarte







Stadt % Braunschweig

Bebauungsplan mit Gestaltungsvorschrift
StobwasserstrafBe

Anlage 2

Bebauungsplan

N \49/\\
Y. am < y//

ST
N
1‘ N\ ‘ ‘

N 1= =
iﬁ E
?

\
\ %\ °* \
° \ \\.

i I
\

i

@
i =
‘}

|
i\
e 3

I
I\
0
e N

@ Maldstab 1:2000
® : &8







Stadt & Braunschweig

Bebauungsplan mit Gestaltungsvorschrift
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Anlage 2a
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Planzeichenerklarung
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