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1 Rechtsgrundlagen - Stand: 10. Mai 2011 -

1.1 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Art. 4 des Gesetzes vom 12. April 2011 (BGBI. | S. 619)

1.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert 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 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
in der Fassung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830, zuletzt ge&ndert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 1. Marz 2011 (BGBI. | S. 282)

15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

1.6 Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94),
zuletzt geandert durch Art. 11 des Gesetzes vom 11. August 2010 (BGBI. |
S. 1163)

1.7 Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGNatSchG)
in der Fassung vom 19. Februar 2010 (Nds. GVBI. S. 104)

1.8 Niedersachsische Bauordnung (NBauO)
in der Fassung vom 10. Februar 2003 (Nds. GVBI. S. 89), zuletzt gedndert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 11. Oktober 2010 (Nds. GVBI. S. 475)

1.9 Niederséachsische Gemeindeordnung (NGO)
in der Fassung vom 28. Oktober 2006 (Nds. GVBI. S. 473), zuletzt geandert
durch Art. 6 des Gesetzes vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576)

2 Bisherige Rechtsverhéltnisse

2.1 Regional- und Landesplanung
Die Stadt Braunschweig ist Oberzentrum - im oberzentralen Verbund mit den
Oberzentren Wolfsburg und Salzgitter mit dem Mittelzentrum Wolfenbdttel
gemal dem Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2008.
Als Oberzentrum ist Braunschweig Schwerpunktraum der Siedlungsentwick-
lung. Nach den Festlegungen in den zeichnerischen Darstellungen des Re-
gionalen Raumordnungsprogrammes (RROP) fur den Grol3raum Braun-
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schweig 2008 liegt die Planung in einem vorhandenen Siedlungsbereich und
ist daher an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Fur den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches sowie die Ubrige nahere
Umgebung werden keine besonderen Festlegungen getroffen.

Die vorliegende Planung entspricht insofern sowohl den zeichnerischen als
auch den beschreibenden Darstellungen des LROP und des RROP. Somit
ist der Bebauungsplan entsprechend 8§ 1 (4) BauGB den Zielen der Raum-
ordnung angepasst.

Die Planung entspricht auch dem Regionalen Einzelhandels-Entwicklungs-
konzept (9.4, Seite 72).

Flachennutzungsplan

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes gelten die
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Braun-
schweig in der Neufassung der Bekanntmachung vom 6. Oktober 2005, zu-
letzt gedndert am 27. August 2010.

Der Flachennutzungsplan sieht nérdlich des Mascheroder Wegs Sonderbau-
und gewerbliche Bauflachen und sidlich des Mascheroder Wegs Sonder-
bauflachen vor. Fur das Plangebiet ist eine sudliche Teilflache als Sonder-
bauflache, die Uberwiegende Flache aber als gewerbliche Bauflache darge-
stellt. Nordlich angrenzend an den Geltungsbereich wird ebenfalls gewerbli-
che Bauflache dargestellt und sidlich Sonderbauflache. Ostlich — jenseits
der Autobahn A 395 — befindet sich eine Flache fir die Gewinnung von Bo-
denschéatzen. Westlich an den Geltungsbereich angrenzend werden nérdlich
des Mascheroder Wegs Wohnbauflachen dargestellt und stdlich dieser
Stral3e Grunflachen mit der Zweckbestimmung "Sportanlage”.

Der Bebauungsplan sieht fiir den gesamten Anderungsbereich ein Sonder-
gebiet "Einzelhandel” vor. Da es sich um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung gemaf § 13a BauGB handelt, wird der Flachennutzungsplan
nach Rechtskraft des Bebauungsplans im Wege der Berichtigung ange-
passt.

Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des am 10. Dezember
2008 in Kraft getretenen Bebauungsplans ST 76 "Senefelderstralde /
Mascheroder Weg". Der bisherige Bebauungsplan ST 76 setzt stdlich und
nordlich des Mascheroder Weges grol3flachig Sondergebiet fir den Einzel-
handel bzw. im Stidosten Sondergebiet "Bio- und Umwelttechnik™ fest sowie
im Norden ein eingeschrénktes, gegliedertes Gewerbegebiet.

Westlich grenzt an den Urplan der Bebauungsplan ST 67 "Im Meer" mit
Wohnnutzung an.
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3 Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ST 82 "Senefelderstral3e 2a" wird
notwendig, um die Erweiterung eines ortsansassigen Kichenfachhandels
bauleitplanerisch abzusichern. Das in Braunschweig gegrindete Unterneh-
men ist stark expandiert. Mit dem Neubau soll neben gréReren Ausstellungs-
und Verkaufsflachen auch ein zentrales Schulungs- und Ausbildungszent-
rum am Standort Braunschweig entstehen.

Da eine Erweiterung in der beabsichtigten Grof3e am Altstandort nicht mog-
lich ist, hat das Unternehmen die direkt nérdlich angrenzenden Flachen ei-
ner ehemaligen Druckerei erworben.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ST 76 ist der neue Betriebsstandort auf-
grund der bisherigen Nutzung als eingeschréanktes Gewerbegebiet festge-
setzt, in dem u. a. Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise zulassig sind,
wenn sie im unmittelbaren Zusammenhang mit am Standort erfolgter Her-
stellung oder Weiterverarbeitung von Waren und Gutern stehen. GroR3flachi-
ge Einzelhandelsbetriebe sind ausgeschlossen.

Der geplante Kiichenfachhandel stellt einen gro3flachigen Einzelhandelsbe-
trieb dar und ist an dem neuen Standort in dieser Form nicht zulassig. Durch
die Bebauungsplananderung soll die planungsrechtliche Zulassigkeit ge-
schaffen werden.

Der Plan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne von

§ 12 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne von

§ 13a BauGB durchgefiuhrt. Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens
gem. § 13a Abs. 2 BauGB wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Eror-
terung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

4 Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne
von 8§ 13a BauGB aufgestellt. Es handelt sich um eine Umnutzung einer
ehemaligen Druckerei, die seit einigen Jahren leer steht und somit um eine
Malnahme der Wiedernutzbarmachung von Flachen. Die durch die Festset-
zung mogliche zulassige Grundflache betragt ca. 16.900 m2. Andere Be-
bauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, liegen nicht vor

Durch den Bebauungsplan wird eine zulassige Geschossflache von mehr als
5.000 m2 fur grof3flachigen Einzelhandel ermdglicht. Damit besteht eine Ver-
pflichtung zur Durchfihrung einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls
gemal Anlage 1 Nr. 18.8 des UVPG. Die allgemeine Vorprufung ist unter
Anwendung der Prifkriterien nach Anlage 2 des UVPG durchgefthrt wor-
den. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass eine Umweltvertraglich-
keitsprufung nicht erforderlich ist. Dartiber hinaus sind auch keine Anhalts-
punkte fur die Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten erkenn-
bar. Die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens sind somit erfullt.
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Im Verfahren nach 8§ 13a BauGB wird eine Umweltprifung nicht durchge-
fuhrt und ein Umweltbericht nicht erstellt. Naturschutzfachliche Eingriffe, die
auf Grund des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sinne der Ein-
griffsregelung als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Ein naturschutzfachlicher Eingriffsausgleich ist somit nicht erforderlich, eine
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wird nicht vorgenommen. Der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan andert eine Teilflache des im Dezember 2008 in
Kraft getretenen Bebauungsplan ST 76 "Senefelderstral3e / Mascheroder
Weg". Die Umweltbelange mit den einzelnen Schutzgitern sind in diesem
Plan behandelt worden. Es ist nicht erkennbar, dass durch die Anderung des
Bebauungsplanes weitergehende Umweltbelange berlthrt werden, bis auf
neue Erkenntnisse von Luftbildauswertungen aus dem 2. Weltkrieg.

Die Auswertungen sind in der Kampfmittelbelastungskarte (erstellt vom Biiro
Carls, Luftbilddatenbank Estenfeld, Luftbildauswertung der Kriegsluftbilder)
zusammengefasst. Demnach liegt der Plangeltungsbereich des Bebauungs-
planes ST 82 aul3erhalb von bombardierten Flachen.

Es besteht kein Gefahrenverdacht auf Kampfmittel.

Begrundung der Festsetzungen

5.1

Art der baulichen Nutzung

Der Bereich um die Senefelderstral’e und Mascheroder Weg ist bereits seit
1989 als Entwicklungsschwerpunkt fir den grof3flachigen,
zentrenvertraglichen Einzelhandel definiert worden. Auf dieser Grundlage
sind in dem Vorgangerbebauungsplan ST 76 Flachen fir Sondergebiete fir
den groR¥flachigen zentrenvertraglichen Einzelhandel neben Gewerbegebie-
ten festgesetzt worden.

Der aktuelle Standort des Kiichenfachhandels Senefelderstral3e 2b befindet
sich innerhalb eines entsprechend festgesetzten Sondergebietes. Fir das
direkt nordlich angrenzende Grundstiick der ehemaligen Druckerei, auf das
nunmehr der Kiichenfachhandel verlagert werden soll, setzt der Be-
bauungsplan ST 76 als Baugebietsart Gewerbegebiet fest. Der fur die Ver-
lagerung des Kiuchenfachhandels notwendige Bebauungsplan ST 82 wird
als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Zur Realisierung dieses
konkreten Vorhabens wéare eine konkrete Gebietsartfestsetzung nicht zwin-
gend erforderlich. Durch die qualifizierte allgemeine Bebauungsplanfestset-
zung im Sinne von § 12 Abs. 3a BauGB wird jedoch ein flexibler Umgang mit
ggfs. spater notwendigen Nutzungsanderungen ermoglicht. Hierzu ist im
Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen lediglich eine Anpassung des
Durchfihrungsvertrages notwendig.

Die Ausweisung eines Sondergebietes fir gro3flachigen
zentrenvertraglichen Einzelhandel im Plangeltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes stellt lediglich eine Verschiebung der Abgren-
zung zwischen Gewerbegebiet und Sondergebiet dar. Die durch die Planan-
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derung neu geschaffene Sondergebietsflache fur Einzelhandel betrifft, be-
zogen auf die gesamten von dem Vorgangerbebauungsplan ST 76 festge-
setzten Sondergebietsflachen, nur eine kleine Teilflache. Es werden hier-
durch keine negativen Auswirkungen auf das Zentrenkonzept Einzelhandel
erwartet. Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
werden aus dem Vorgangerbebauungsplan ST 76 sadmtliche das sudlich an-
grenzende Sondergebiet flr groR3flachigen zentrenvertraglichen Einzelhan-
del (Altstandort) betreffenden Regelungen und Festsetzungen (SO3), insbe-
sondere bezuglich der zulassigen Warensortimente und der Verkaufsflachen
fur Kern-, Rand- und Freisortimente sowie die Regelungen zu ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen tbernommen.

Im Sinne der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind unter Kernsortimen-
ten solche Warengruppen zusammengefasst, die hauptsachlich grol3flachig
(ab 800m?2 Verkaufsflache) angeboten werden und auf Grund ihrer Sorti-
mentsgestaltung zentrenunschadlich sind. Sie bilden damit den Kern der im
Plangebiet zuldssigen Sortimente.

Rand- und Freisortimente sind aufgrund ihrer Innenstadtrelevanz bzw. Rele-
vanz fur das Nahversorgungszentrum am Stockheimer Markt gemaf dem
Zentrenkonzept eingeschrankt. Unter Randsortimenten sind Warengruppen
zu verstehen, die in Anlehnung an das Kernsortiment angeboten werden,
aber aufgrund ihrer Sortimentsgestaltung zentrenschéadlich sind. Gleiches
gilt fir Freisortimente, wobei hier die Warengruppen jedoch nicht in unmit-
telbaren Zusammenhang mit dem Kernsortiment stehen missen. Um einen
Attraktivitatsverlust insbesondere des benachbarten Nahversorgungszent-
rums am Stockheimer Markt vorzubeugen, wurden fir die Freisortimente be-
stimmte Warengruppen ausgeschlossen. So durfen gemal Zentrenkonzept
im Planungsgebiet beispielsweise keine Lebensmittel, Getranke oder
Drogerieartikel angeboten werden.

In der letzten Aktualisierung des Zentrenkonzeptes Einzelhandels der Stadt
Braunschweig von 2010 ist der Katalog der zentrenrelevanten Warensorti-
mente fortgeschrieben worden. Dies betrifft unter anderem Fahrrader und
Zubehor. Diese Warengruppe ist aufgrund ihrer Prasenz im Zentrum der
Stadt Braunschweig als zentrenrelevant eingestuft worden. Die im Vorgan-
gerbebauungsplan ST 76 festgesetzten unzuldssigen Warengruppen im An-
gebotssektor Freisortiment sind daher um die Warengruppe Fahrrader und
Zubehor erganzt worden.

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen, die aus dem Vorgangerbebauungs-
plan ST 76 tbernommen wurden, betreffen Regelungen zu Wohnungen fir
bestimmte mit dem Betrieb verbundene Personengruppen wie Aufsichtsper-
sonen oder Betriebsinhaber und Regelungen zu Serviceeinrichtungen fir
Kunden. So kbnnen ausnahmsweise die Einzelhandelsbetriebe einen Ser-
vice fir ihre Kunden anbieten, wie z. B. ein Restaurant oder Kinderbe-
treuungseinrichtungen, sofern sie in den Hauptbaukdrper integriert werden
und sich gegeniber der Hauptnutzung deutlich unterordnen.

Abweichend von den im Vorgangerbebauungsplan ST 76 das Sondergebiet
Einzelhandel (SO 3) betreffenden Festsetzungen werden auf das konkrete
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Vorhaben bezogene Ausnahmen zugelassen, die die Besonderheiten des
Projektes berlcksichtigen, ohne das Gesamtkonzept in Frage zu stellen. Da
die Bebauungsplananderung als vorhabenbezogener Bebauungsplan auf-
gestellt wird, und Vorhaben nur in dem Umfang zugelassen werden, zu de-
ren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag ver-
pflichtet hat, kann sichergestellt werden, dass mit den vorgesehenen Aus-
nahmen bezogen auf das Gesamtkonzept keine Fehlentwicklung einsetzen
kann.

Die erganzenden Ausnahmen betreffen zum einen die Definition des zulas-
sigen Randsortimentes und zum anderen die bundesweite Verwaltung und
betriebliche Schulung sowie die dazu bendtigte Ubernachtungsmaoglichkeit
von Betriebsangehoérigen im Zusammenhang mit Schulungen auf dem Be-
triebsgrundsttick, bendtige Lagerhauser, die im Zusammenhang mit dem
Kichenfachhandel als Hauptnutzung stehen.

Der Kiichenfachhandel betreibt an seinem Altstandort seit Jahren einen Ki-
chenstore, in dem Kichenutensilien wie Topfe, Essbesteck, Geschirr und
Kichentextilien verkauft werden. Diese Waren sind im weitesten Sinn zwar
als Haushaltsgerate und Haushaltsbedarf zu subsummieren, in Bezug auf
den Kichenfachhandel stellen sie jedoch hauptsortimentsaffine Randsorti-
mente dar. Zur Klarstellung werden fur diesen Einzelfall diese Waren aus-
nahmsweise als Randsortiment zugelassen. Mit der Definition als Randsor-
timent ist gesichert, dass dieses Sortiment nur einen untergeordneten Teil
der Gesamtverkaufsflache einnimmt.

Mit der Verlagerung und der Erweiterung der Ausstellungsflachen plant der
Kichenfachhandel seine bundesweiten Mitarbeiter und Auszubildende am
Standort Braunschweig zu Schulungen zusammen zu ziehen. Zum Konzept
gehort eine ortsnahe und kostengiinstige Ubernachtungsmaoglichkeit der Be-
triebsangehorigen. Zu diesem Zweck sind Appartements flr die temporare
Unterbringung der Schulungsteilnehmer vorgesehen. Die Beherbergungs-
maoglichkeit ist raumlich und funktional an den Betrieb angebunden, da ver-
mieden werden soll, dass sich eine eigenstandige Wohnnutzung inmitten ei-
nes Gewerbestandortes entwickelt.

Durch zeichnerische und textliche Festsetzungen und die Aussagen des
Vorhaben- und Erschliel3ungsplans wird neben den Vereinbarungen des
Durchfiihrungsvertrages gewabhrleistet, dass die besondere Art der Nutzung
in der Planung verankert wird.

Malfd der baulichen Nutzung

Gegeniuber dem Bebauungsplan ST 76, der eine Grundflachenzahl von 0,8
(GRZ) festsetzt, wird die Grundflachenzahl mit der vorliegenden Planung auf
0,6 reduziert. Fur den projektierten Gebaudekomplex ist eine Gberbaute Fl&-
che von ca. 11.100 m2 geplant. Mit der reduzierten Grundflachenzahl von
0,6 ist mit einer moéglichen bebaubaren Grundflache von ca. 16.900 m2 dar-
Uberhinaus Potential fir die weitere Entwicklung des geplanten Betriebes
vorhanden. Firr Stellplatze und deren Zufahrten wird eine Uberschreitung
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der zulassigen Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 4 BauNVO bis 0,8 zuge-
lassen, dem Wert, der im Urplan im Rahmen der Ausgleichsbilanzierung an
der Abwagung des gesamten Planwerkes teilgenommen hat.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen ist auf max. 12,00 m festgesetzt. Hier ist die
Festsetzung des Urplans tlbernommen worden, um die einheitliche Rege-
lung der Hohenentwicklung des gesamten Gebietes beizubehalten. Um die
an allen Standorten fur den Betrieb des Kuchenfachhandels als bauliches
Signet mit identitatsstiftenden Charakter Ubliche Rotunde zur Akzentuierung
des Eingangsbereiches zu ermoglichen, wird eine Uberschreitung der fest-
gesetzten Hohe zugelassen. Grundsatzlich ermoéglichen die Festsetzungen
der Gesamthohe eine flexiblere Nutzung fir das geplante dreigeschossige
Verwaltungs- und Schulungsgebaude aber auch fur die zweigeschossige
Ausstellungshalle.

Verkaufsflache

Die fir Rand- und Freisortimente festgesetzten Verkaufsflachenanteile an
der Verkaufsflache fur das jeweilige Kernsortiment sind aus dem Vorgan-
gerbebauungsplan ST 76 tbernommen worden. Diese Regelungen entspre-
chen den Vorgaben des Zentrenkonzeptes Einzelhandel der Stadt Braun-
schweig.

Die Definition der Verkaufsflache erfolgti. S. der Rechtsprechung — hier: Ur-
teil des BVerwG vom 25. Nov. 2005, 4 C 10.04.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache sowie die Festsetzungen zur nicht
uberbaubaren Grundstiicksflache entsprechen den Festsetzungen des Vor-
gangerbebauungsplanes ST 76.

Entlang der Autobahn A 395 besteht eine Bauverbotszone von 40,0 m Breite
gemessen vom Fahrbahnrand. Eine Uberschreitung der an die Bauverbots-
zone angrenzenden Baugrenze um max. 20,0 m kann ausnahmsweise
durch baurechtlich nicht erforderliche Stellplatze und befestigte Lagerflachen
zugelassen werden. Des Weiteren ist eine Verkehrsflache fir Zulieferungen
ausnahmsweise zuléssig, sofern diese im Falle der Inanspruchnahme der
Bauverbotszone durch den StralRenbaulasttrager durch alternative Anliefe-
rungsflachen auf dem Grundstiick ersetzt werden kdnnen. Hierfir ist jedoch
die Zustimmung des jeweils zustandigen StralRenbaulasttragers (derzeit der
Niedersachsischen Landesbehdrde fur StralRenbau und Verkehr, NLStBV)
notwendig. Die ausschlaggebende Gesetzesgrundlage ist 8 9 FStrG (Bun-
desfernstral3engesetz).

Im nordlichen Teilbereich wird die Baugrenze entlang der Grin- und Acker-
flachen mit einem Abstand von 5,0 m festgesetzt zur Erméglichung einer
angemessenen Bepflanzung und Eingriinung.
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Um die Eingrinung des Baugebietes abzusichern sowie einer stérenden
Pragung vor allem des angrenzenden Aul3enbereiches vorzubeugen, wird
die Errichtung von Nebengebauden und -anlagen sowie von Stellplatzen und
Garagen aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen weitestgehend ausgeschlos-
sen. Lediglich die technisch bzw. in Bezug auf Sicherheit notwendigen Anla-
gen werden hiervon ausgenommen (z. B. Zufahrten, Einfriedungen).

Insgesamt sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen so gewahlt, dass
grotmogliche Flexibilitat in der Ausnutzung der Grundstticke besteht.

Verkehr

Offentliche Verkehrsflache
Das Plangebiet ist durch den Mascheroder Weg sowie die Senefelderstralle
bereits erschlossen.

Um den Verkehrsfluss im stark belasteten Einmtndungsbereich der
SenefelderstralRe in den Mascheroder Weg zu verbessern, ist langfristig die
Optimierung des Einmindungsbereiches vorgesehen. Die fur einen Kreis-
verkehr bendétigten Flachen im Einmindungsbereich wurden durch den Vor-
gangerbebauungsplan ST 76 bereits planungsrechtlich gesichert. Der Aus-
bau des Kreisverkehrsplatzes konnte aufgrund mangelnder Flachenverflig-
barkeit noch nicht erfolgen.

Um sicher zu gehen, dass durch die geplante Verlagerung des Kiichenfach-
handels keine zusétzlichen Belastungen des ohnehin bereits stark belaste-
ten Einmindungsbereiches am Mascheroder Weg zu erwarten sind, die
nicht mehr vertreten werden kénnten, wurde eine Verkehrsuntersuchung
(WVI, Prof. Dr. Wermuth Verkehrsforschung und Infrastrukturplanung
GmbH, Braunschweig, November 2010) in Auftrag gegeben, die diesen As-
pekt untersucht.

Dabei wurde das Verkehrsaufkommen der bisherigen Nutzung fir den bis-
herigen Altstandort des Kiichenfachhandels sowie der ehemaligen Druckerei
ermittelt und dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen durch die Neupla-
nung des Kichenfachhandels und die Nachnutzung des Altstandortes ge-
genubergestellt

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Verkehrsnachfrage und die Leistungs-
fahigkeit der Einmindung Senefelderstralie—Mascheroder Weg zeigen sich
folgende Erkenntnisse:

e Die Einmindung ist heute zu den nachmittaglichen Spitzenstunden we-
nig leistungsfahig, die nach dem Handbuch fur die Bemessung von Stra-
Renverkehrsanlagen zulassigen Wartezeiten von 45 s werden deutlich
Uberschritten. Dies aul3ert sich in langen Rickstaus fir die links ausbie-
genden Verkehre und hat zur Folge, dass Fahrzeuge mit Fahrziel
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Mascherode oder Autobahn A395 (links) zunachst rechts abbiegen und
dann an der nachsten Einmindung Wenden.

e Ausfahrende Verkehre (Quellverkehr) im Vergleich Altstandort — Neu-
standort im Tagesverlauf: Es zeigt sich, dass zur nachmittaglichen Spit-
zenstunde zwischen 17:00 und 18:00 Uhr zukunftig mit keiner wesentli-
chen Verkehrszunahme zu rechnen ist. Damit wird der Knoten zur Spit-
zenstunde zwar nicht entlastet aber auch nicht starker belastet.

Zudem muss festgestellt werden, dass die Verkehrsnachfrage aus dem
Standort SenefelderstralRe 2a und 2b gegeniiber dem Ubrigen Verkehr auf
der SenefelderstralRe nur einen sehr geringen Anteil einnimmt:

e die Verkehrsnachfrage auf der SenefelderstralBe betragt insgesamt
8.936 Kfz/Tag, davon nur rd. 680 Fahrten aus dem Standort (7,6 %).

Insofern nehmen geringflgige Veranderungen dieser Nachfrage nur unwe-
sentlichen Einfluss auf das Verkehrsgeschehen und die Leistungsfahigkeit
des Knotens.

Der OPNV wird durch die BSVAG (Braunschweiger Verkehrs AG) gesichert.
Das Plangebiet ist Uber eine Buslinie mit Haltestelle innerhalb des Plange-
bietes an das OPNV-Netz angebunden. Eine weitere Haltestelle fir Busse
und Stadtbahnen befindet sich in etwa 750 m Entfernung am Stockheimer
Markt.

Griunordnung

Fur das Plangebiet des Vorgangerbebauungsplanes ST 76 wurden entspre-
chend den allgemeinen gesetzlichen Zielen von Naturschutz und Land-
schaftspflege (88 1 und 2 BNatSchG und NAGBNatSchG) sowie den bisher
vorliegenden Rahmenkonzepten fir das Plangebiet freiraumplanerische und
grunordnerische Ziele und MalRnahmen abgeleitet. Die gleichermal3en fr
den Plangeltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan ST 82
geltenden Ziele und MalRnahmen sind im Folgenden aufgefihrt:

e Sicherung von Klimafunktionen des Plangebiets durch Verbesserung
des Kleinklimas aufgrund von Beschattung versiegelter Flache (An-
pflanzfestsetzungen)

e Entwicklung und Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes / Redu-
zierung von Beeintrachtigung von Erholungs- und Freiraumfunktionen
durch Gestaltung der Grundstiicksgrenzen von Gewerbeflachen zum 6f-
fentlichen Raum / AuRenbereich durch Abpflanzungen

e Herstellung und Sicherung von Lebensrdumen fir Pflanzen und Tiere
durch Festsetzung von Anpflanzungen entlang der Grundstiicksgrenzen
der Bauflachen und Stellplatzbegriinung

e Sicherung und Wiederherstellung des Bodens und seiner Funktionen fur
den Wasserhaushalt und als Tréager von Biotopen durch
- Berlcksichtigung ggf. vorhandener Altlasten entsprechend den fach-

lichen und technischen Anforderungen
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- Sicherung eines Mindestanteils an Vegetationsflachen auf den Bau-
grundsticken (Stellplatzbegriinungen, lineare Anpflanzfestsetzun-

gen).

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Festsetzungen, die aus dem Be-
bauungsplan ST 76 ibernommen wurden:

Mit den Anpflanzfestsetzungen zur Landschaft sowie der Festsetzung von
Baumpflanzungen zur Gliederung von Stellplatzanlagen sollen die in der
gewerblichen Nutzung begriindeten visuellen Beeintrachtigungen des 6ffent-
lichen Raums minimiert und eine qualitative, gestalterisch wirksame Mini-
malbegrinung sichergestellt werden. Aus diesem Grund ist die Grund-
stiicksgrenze zum AulRenbereich auf einer Breite von 5,0 m mit einer
Geholzpflanzung einzugrunen.

Mindestens 10 % der Grundstucksflache sollen mit Gehdlzpflanzungen qua-
lifiziert begriint werden. Auf diese Festsetzung sind die Anpflanzungsfestset-
zungen entlang der Grenze zum Aul3enbereich anrechenbar.

Die getroffenen Festsetzungen bericksichtigen die bisherigen Nutzungen,
schranken diese nicht ein und sind zur Einbindung der Sondergebietsflachen
in die Umgebung erforderlich und angemessen. Die Mal3nhahmen sind zeit-
gleich mit der Inanspruchnahme von baulichen Anlagen herzustellen und
werden im Rahmen des Vorhaben- und Erschlielungsplans mit umgesetzt.

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Wie bereits im Bebauungsplan ST 76 festgesetzt, werden aufgrund von
Schallimmissionen und -emissionen SchallschutzmalZnahmen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans notwendig. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplan ST 76 werden fir den vorliegenden Plan tbernommen und
vollstandigkeitshalber hier noch einmal aufgefihrt.

Schallimmissionen

Aufgrund der festgesetzten Nutzungen im Gebiet ist eine Larmbelastung zu
erwarten, die grundsatzlich Wohnnutzungen nicht zulasst. Aus betriebsbe-
dingten Grinden kann jedoch die standige Anwesenheit von z. B. Bereit-
schaftspersonen oder dem Betriebsleiter notwendig sein, weshalb aus-
nahmsweise dem jeweiligen Betrieb zugeordnete Wohnungen zugelassen
werden sollen, soweit sie gegentiber dem gewerblichen Teil deutlich unter-
geordnet sind. Hier drunter sind auch die Appartements, die der temporéren
Unterbringung der Schulungsteilnehmer des Kiichenfachhandels dienen und
nur in diesem Zusammenhang zu nutzen sind, zu subsumieren. Auch wenn
in der festgesetzten Art von Gebieten weitaus héhere Larmpegel zu dulden
sind als z. B. in Allgemeinen Wohngebieten, sind zur Sicherung gesunder
Wohnverhaltnisse auch diese Wohnungen/ Appartements ausreichend vor
Larm zu schatzen.
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Aufgrund der benachbarten Wohngebiete im Westen wurde eine Begren-
zung der immissionsrelevanten flachenbezogenen Schallleistungspegel
(IFSP) in den einzelnen Gewerbe- und Sondergebieten des Bebauungsplan
ST 76 notwendig (siehe 5.7.2 "Schallemissionen™). Diese wirkt sich ebenso
positiv auf die innergebietliche Larmbelastung aus. Inshesondere aufgrund
der Verkehrsemissionen seitens der Autobahn A 395 sind dennoch inner-
halb des Geltungsbereichs als maf3gebliche AuRenlarmpegel — resultierend
aus den Schallemissionen der Gewerbebetriebe und durch den Stral3enver-
kehr — von bis zu 75 dB(A) tags und 63 dB(A) nachts ermittelt worden. Somit
werden die relevanten Orientierungswerte der DIN 18005 — 65 dB(A) tags
und 55 dB(A) nachts zum Teil deutlich Gberschritten. Entsprechend werden
folgende Larmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109 "Schallschutz im Hoch-
bau", Tabelle 8 gekennzeichnet:

MaRgeblicher AuRenlarmpegel | La&rmpegelbereich
61 — 65 dB(A) 1l
66 — 70 dB(A) v
71— 75 dB(A) \Y

Das daraus resultierende erforderliche BauschalldammmalR R'y.es zur Erhal-
tung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse ist je nach Geb&udenutzung
unterschiedlich. Differenziert wird zwischen AufenthaltsrAumen in Wohnun-
gen (s. DIN 4109, Tabelle 8 / 4), Unterrichtsraumen und &hnliches sowie BU-
rordumen und ahnliches (s. DIN 4109, Tabelle 8 / 5). Besondere Anforde-
rungen an das Schalldammmal von Aul3enbauteilen von Raumen, bei de-
nen der eindringende Aul3enlarm auf Grund der in den Raumen ausgeibten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet
(z. B. Produktionsraume), bestehen nicht.

Der "Schwachpunkt" der Fassaden hinsichtlich Schallddmmung sind die
Fenster. Um die geforderten Schallddmmmal3e einhalten zu kdnnen, muss
eine exakte Bestimmung der Schallschutzklasse gem. DIN 4109 i.V.m.
VDI 2719 im Rahmen der Objektplanung erfolgen, da diese abh&angig ist
vom Fensterflachenanteil sowie der Geometrie der dahinterliegenden Réau-
me.

Nach aktuellem Baustandard wird das erforderliche Schalldammmal in
LPB Il ohne besondere Mal3Bhahmen erreicht. In Larmpegelbereich V ist es
fur Wohnnutzung nur unter erheblichem Aufwand zu erreichen. Daher wird
in hiervon betroffenen, verhaltnismafig kleinen Teilbereichen eine Wohn-
nutzung generell ausgeschlossen.

Schallemissionen

Durch die im Geltungsbereich des Urplans angesiedelten Nutzungen werden
die Immissionsrichtwerte gemaf TA Larm, die Basis der Beurteilung von
Gewerbelarm ist, fur ein allgemeines Wohngebiet in den westlich an das
Plangebiet des Urplans angrenzenden Wohngebieten tiberwiegend einge-
halten.
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Um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. der Orientie-
rungswerte gemaf3 DIN 18005 in dem Wohngebiet bzgl. Gewerbelarm zu si-
chern (jeweils 55 dB(A) tags / 40 dB(A) nachts), wurde eine Kontingentie-
rung der gewerblichen Schallemissionen fur das Plangebiet des Be-
bauungsplanes ST 76 nach DIN ISO 9613-2 vorgenommen. Den einzelnen
Flachen wurde jeweils ein bestimmter zulassiger immissionsrelevanter fla-
chenbezogener Schallleistungspegel (IFSP) derart zugeordnet, dass durch
die Gesamtbelastung aller Baugebiete die relevanten Werte in den Wohn-
gebieten nicht Uberschritten werden. Um eine moglichst hohe Flexibilitat der
Nutzungen zu ermdglichen, wurde die Staffelung der Pegel derart vorge-
nommen, dass Flachen, die der Wohnbebauung abgewandt liegen mit héhe-
ren IFSP bericksichtigt wurden. Fur den Plangeltungsbereich des Be-
bauungsplanes ST 82 wird der betreffende Schallleistungspegel des Be-
bauungsplan ST 76 mit 63 Lwa dB(A)/ m2 (tags) und 48 Lwa dB(A)/ m2
(nachts) tbernommen.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn gutachterlich nachgewiesen wird,
dass unter Beriicksichtigung der Schallausbreitungsbedingungen (z. B.
durch Schallabschirmung, ginstige Positionierung der Schallquellen) der
Immissionsanteil der Teilflache insgesamt an den Immissionsorten nicht
Uberschritten wird.

Gestaltungsvorschriften

Ziel einer stadtebaulichen Planung ist es, neben der Ordnung der Funktio-
nen in einem Plangebiet auch eine ansprechende Gestaltung zu verwirkli-
chen, um insgesamt ein harmonisches Ortsbild zu erreichen. Auch wenn an
Sondergebiete fur grof3flachigen Einzelhandel nicht so hohe Anspriiche an
Gestaltung gestellt werden wie z.B. an Wohngebiete, so hat der Vorganger-
bebauungsplan ST 76 aufgrund der direkten Nachbarschaft zur Wohnbe-
bauung ein Mindestmal an Regelungen zu gestalterischen Festsetzungen
getroffen. Dies betrifft insbesondere Werbeanlagen, aber auch Einfriedun-
gen, Dacher und Farbgebungen. Um die Einheitlichkeit des gesamten Ge-
werbe- und Einzelhandelsstandortes zu wahren, sind die gestalterischen
Regelungen, die fir den vorliegenden Anderungsbereich zutreffen, bis auf
die Regelungen von D&chern, aus dem Bebauungsplan ST 76 ibernommen
worden. Auf die Regelungen von Dachern kann verzichtet werden, da durch
den Vorhabenplan die Dachform ausreichend beschrieben ist.

Werbung ist fur eine gute Kundenbeziehung notwendig und dient der besse-
ren Auffindbarkeit eines Betriebes. Daher wird Werbung an der Stétte der
Leistung grundsatzlich zugelassen. Die Errichtung von Anlagen fur Fremd-
werbung, also Werbung unabhangig von der Statte der Leistung wird hinge-
gen an fur das Stadtgebiet empfindlichen Stellen eingeschrankt.

Bereits heute sind in dem Gewerbegebiet Senefelderstralie viele unter-
schiedliche Arten von Werbeanlagen vorhanden, sodass vermeintlich nur
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noch durch besondere Grol3e, Hohe oder Gestaltung tatsachlich Aufmerk-
samkeit erregt werden kann. Um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes bzw.
der Fernwirkung zu vermeiden, sind in dem Bebauungsplan ST 76 hierzu
Regelungen getroffen worden.

So wird die Anzahl der zulassigen freistehenden Werbeanlagen je Grund-
stiick in Abhangigkeit von der Grundstiicksgrol3e, jedoch mit einer Ober-
grenze von 10 Stuck pro Grundstick festgesetzt. Da Fahnen aufgrund der
Bewegung optisch dominanter wirken als feststehende Werbeanlagen, wird
deren zulassige Gesamtzahl auf 5 pro Grundstlck festgesetzt.

Durch die jeweilige Hohenbeschrankung je nach Lage der Anlage (freiste-
hend oder am Gebaude) wird die Werbewirksamkeit gesichert, ohne durch
zu grof3e Dominanz Stérwirkung auf die nahere Umgebung zu entwickeln.

Der Ausschluss von Werbeanlagen mit sich turnusmafig verandernder
Werbedarstellung durch die entsprechenden Gestaltungsfestsetzungen, wie
z.B. Prismenwendeanlagen, Rollbander, Filmwéande oder CityLight-Boards,
soll zu grof3e Unruhe in der optischen Wirkung vermeiden. Die aufgezahlten
Anlagentypen sollen nur als Beispiel dienen. Die Festsetzung schlief3t zu-
kinftig entwickelte Werbeanlagen mit &hnlicher Wirkung bzw. Funktionswei-
se mit ein. Gerade in diesem relativ dicht bebauten Gebiet, zudem im Be-
reich der Autobahn A 395, wirde diese Art von Werbung durch ihre standi-
ge, gleichmallige Bewegung aufdringlich und belastigend wirken. Hierdurch
wirde die Verkehrssicherheit gefahrdet.

Aus den gleichen Griinden sind zum einen Signalfarben ausgeschlossen,
zum anderen mussen beleuchtete bzw. selbstleuchtende Werbungen so ge-
staltet sein, dass keine Beeintrachtigung des flieBenden Verkehrs durch
Blendung bzw. durch den Einsatz blinkender Anlagen oder Lauflichter er-
folgt. Da Licht fir Werbeanlagen eine erhebliche Rolle spielt, sollen beleuch-
tete oder leuchtende Anlagen nicht generell ausgeschlossen werden. Sie
sollen jedoch so gestaltet sein, dass negative Einflisse auf die Umgebung
ausgeschlossen sind.

Aufgrund der Dimensionen der zu erwartenden Fassadenflachen, die je
nach Gestaltung das Ortsbild erheblich beeintrachtigen kénnen, werden ent-
sprechende Regelungen zur Farbgebung getroffen. Da hier nur glanzende
Anstriche sowie grelle Farben und Signalfarben ausgeschlossen werden,
steht weiterhin ein breitgefacherter Kanon an Fassadengestaltung zur Aus-
wabhl.

Gesamtabwagung

Durch die vorliegende Planung wird die Verlagerung des Kiichenfachhan-
dels auf die bisher grofdtenteils als Gewerbegebiet festgesetzte, nun als
Sondergebiet "Einzelhandel” Gberplante Flache erméglicht. Die in diesem
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Zusammenhang getroffenen Regelungen zur Zuléssigkeit von Einzelhandel
entsprechen den Zielen des Zentrenkonzeptes "Einzelhandel".

Durch Festsetzungen von immissionsrelevanten flachenbezogenen Schall-

leistungspegeln werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Planbe-
reich gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewaéhrleistet. Fur zukinftige Nutzungs-
anderungen bleibt durch die Darstellung der Gliederung der flachenbezoge-
nen Schallleistungspegel eine ausreichende Flexibilitat gewahrt.

Mit Hilfe der Festsetzung der Grundflachenzahl und Ubernahme der festge-
setzten Mindestbegriinungen des Grundstiicks aus dem Urplan ist zukiinftig
gesichert, dass die Einbindung in das Gesamtgriinkonzept des Bebauungs-
plan ST 76 gewahrleistet wird.

Durch die Verlagerung des bestehenden Kiichenfachhandels kommt es zu
keiner nennenswerten Erhéhung des Verkehrsaufkommens. Der Einmun-
dungsbereich Senefelderstral3e / Mascheroder Weg ist zwar bereits stark
belastet, aber durch die Planung wird diese Situation nicht weiter beeintrach-
tigt.

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Nettobauland Kichenfachhandel betragt ca. 2,94 ha

Wesentliche Auswirkungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

8.1

8.2

MaRnahmen

Fur die Verwirklichung des Baugebietes sind Erschlieungsmalinahmen
nicht notig, da Ver- und Entsorgungsleitungen durch die vorherige gewerbli-
che Nutzung vorhanden sind. Der Bau einer Erschliel3ungsstral3e wird nicht
erforderlich. Offentliche Griinflachen werden durch die Planung nicht tan-
giert. Grinmaflnahmen auf dem privaten Grundstiick werden gemaf den
Festsetzungen des Urplans tibernommen.

Kosten

Die Kosten fur die Umsetzung der Planung fir die 6ffentliche Erschliel3ung
und die o6ffentlichen Grunflachen sind im Rahmen des Bebauungsplanes
ST 76 abgehandelt und abgegolten worden. Dabei waren fur einen Ausbau
der Senefelderstral3e Beitrdge nach der Stralienausbaubeitragssatzung
(ABS) in Hohe von 75 % der Gesamtkosten als Umlage fur die Anlieger ver-
anschlagt worden.

Da das Plangebiet bereits durch einen ausgebauten Stich von der
Senefelderstral3e her erschlossen ist, ist davon auszugehen, dass keine zu-
satzlichen Kosten fir Infrastruktureinrichtungen und 6ffentliche Erschlie-
RungsmalRnahmen durch die vorliegende Planung entstehen.
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Finanzierung

Fur die Realisierung des Baugebietes werden die Kosten vom Vorhabentra-
ger tbernommen. Dieser verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur
Ubernahme der hier anfallenden Kosten.

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

10

Durch die vorliegende Planung werden keine offentlichen Flachen planerisch
gesichert. Die Bauflache befindet sich bereits im Eigentum des Vorhaben-
tragers, daher werden bodenordnerische MalRnahmen nicht erforderlich.

Aul3er Kraft tretende Bebauungsplane

Mit Erlangen der Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes ST 82
~>enefelderstralle 2a“ tritt der Bebauungsplan ST 76 ,Senefelderstralle /
Mascheroder Weg"“ in dem entsprechenden Teilbereich aulRer Kraft.
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