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1 Rechtsgrundlagen - Stand: 2. November 2011 -

1.1 Baugesetzbuch (BauGB)

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

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. 1 1991 S. 58), gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

1.4 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

in der Fassung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830, zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 20. Juli 2011 (BGBI. I S. 1474) und Art. 2 des
Gesetzes vom 21. Juli 2011 (BGBI. | S. 1475)

15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), geandert durch Art. 2
des Gesetzes vom 6. Oktober 2011 (BGBI. | S. 1986)

1.6 Gesetz Uber die Umweltvertrdglichkeitsprifung (UVPG)

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

1.7 Niedersachsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGNatSchG)

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

1.8 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)

in der Fassung vom 30. Mai 1978, zuletzt geandert durch Gesetz vom 26. Mai
2011 (Nds. GVBI. S. 135)

1.9 Niedersédchsisches Wassergesetz (NWG)

in der Fassung vom 19. Februar 2010 (Nds.GVBI. Nr.5/2010 S.64), zuletzt
geandert durch VO v. 22.6.2010 (Nds.GVBI. 17/2010 S.258) und Art. 6 des
Haushaltsbegleitgesetzes 2011 (Nds.GVBI. Nr.32/2010 S.631)

1.10 Niederséchsische Bauordnung (NBauQO)

in der Fassung vom 10. Februar 2003 (Nds. GVBI. S. 89), zuletzt geandert
durch Art. 26 des Gesetzes vom 13. Oktober 2011 (Nds. GVBI. S. 353)
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1.11 Niederséchsische Gemeindeordnung (NGO)

in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gean-
dert durch Art. 29 Nr. 1 des Gesetzes vom 13. Oktober 2011 (Nds. GVBI. S.

353)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Hotel am Biirgerpark, IN 223 Begrundung, Stand: 12.12.2011
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB



2 Bisherige Rechtsverhaltnisse

2.1 Regional- und Landesplanung

Im Niedersachsischen Landes-Raumordnungsprogramm 2008 und im Regi-
onalen Raumordnungsprogramm (RROP) 2008 fir den Grol3raum Braun-
schweig ist die Stadt Braunschweig - seit 2002 im oberzentralen Verbund mit
den Nachbarstadten Wolfsburg und Salzgitter - als Oberzentrum verbindlich
festgelegt.

Im regionalen Raumordnungsprogramm unterliegt der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes IN 223 der Funktionszuweisung Oberzentrum und Stand-
ort mit besonderer Entwicklungsaufgabe Tourismus. Weiterhin befindet sich
das Planungsgebiet in einem Vorbehaltsgebiet fur Natur und Landschaft und
einem Vorranggebiet fur die Erholung mit starker Inanspruchnahme durch die
Bevolkerung.

Fur den nérdlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans enthélt das RROP 2008 die Festlegung Vorranggebiet Hochwasser-
schutz. Aufgrund der regionalen MaRstabsebene des RROP 2008 sind Uber-
schneidungen des dargestellten Vorranggebietes Hochwasserschutz mit den
Flachen des Bebauungsplanes nur bedingt erkennbar, daher wird im vorlie-
genden Bebauungsplan eine Konkretisierung der Hochwasserschutzmal3-
nahmen auf Grundsticksebene bzw. eine qualifizierte Auseinandersetzung
mit der Thematik vorgenommen (siehe Kap. 5.13.1). Seit Aufnahme der Vor-
ranggebiete fur den Hochwasserschutz in das Regionale Raumordnungspro-
gramm (RROP) im Jahre 2008 wurden neue Berechnungen des Niederséach-
sischen Landesamtes fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz
(NLWKN) vorgenommen. Diese 2011 erstellten Karten werden sowohl fiir die
2012 geplante Ausweisung des Uberschwemmungsgebietes als auch fiir die
Darstellung der Gefahren- und der Risikokarten verwendet. In dem zukiinftig
neu festgesetzte Uberschwemmungsgebiet erfolgt nur eine geringfiigige
Uberschneidung mit dem geplanten Baugebiet.

2.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Braunschweig stellt in
seiner derzeit geltenden Fassung fir den Geltungsbereich offentliche Grin-
flache mit der Zweckbestimmung Parkanlage dar. Stdlich grenzt eine Was-
sertibernahmestation und eine Hauptleitung Wasser an.

Aufgrund der geringen FlachengroR3e des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes wird keine Anderung der Darstellungen des Flache-
nnutzungsplanes erforderlich. Der Bebauungsplan ist aus dem Fléache-
nnutzungsplan entwickelbar.
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2.3

Bebauungspléane

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt der seit dem 18. Sep-
tember 1980 rechtsverbindliche Bebauungsplan WI 10. Dieser setzt in dem
zu veradndernden Teilbereich eine Gemeinbedarfsflache ,Freizeit- und Bil-
dungszentrum® fest. Als Mal3 der baulichen Nutzung ist eine zweigeschossi-
ge Bebauung mit einer maximalen Geschossflache von 4.000 m? festgesetzt.

Zur Realisierung eines Hotel und Konferenzzentrums bzw. der optionalen
Nutzung fur eine Jugendherberge am Standort des ehemaligen Flusswas-
serwerkes wurde bis Oktober 2007 das Bebauungsplanverfahren ,Hotel am
Burgerpark® IN 223 begonnen. Der Bebauungsplan sollte als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im Sinne von § 13a BauGB aufgestellt werden und hat-
te fur den Geltungsbereich folgende Festsetzungen vorgenommen:

Sondergebiet ,Hotel und Konferenzzentrum“ mit einer GRZ von 0,5 und einer
maximalen Gebaudehéhe von 25,00 m. Aufgrund der fehlenden Konkretisie-
rung der Planung wurden keine Baugrenzen festgesetzt und andere Nut-
zungsoptionen aufgenommen. Die Baudenkmale Druckturm und Maschinen-
haus wurden nachrichtlich dargestellt. Auf der Flache des bestehenden
Parkplatzes wurde eine Flache fir Stellplatze festgesetzt. Weiterhin wurden
zur Sicherung der 6ffentlichen Durchwegung sowie der Zuganglichkeit von
Ver- und Entsorgungsleitungen entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte festgesetzt.

Zum Bebauungsplan IN 223 erfolgte im September-Oktober 2007 die Beteili-
gung der Behorden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 und die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB. Auf-
grund der Nichtinanspruchnahme der zwischen der Stadt Braunschweig und
dem Investor verhandelten Kauf- und Entwicklungsoption wurde das Verfah-
ren dann nicht zu Ende gefuhrt.

Die Gebaude des ehemaligen Freizeit- und Bildungszentrums wurden 2009
abgerissen, so dass auf dem Grundstiick momentan nur die Baudenkmale
Druckturm und Maschinenhaus verblieben sind.

Im Jahre 2010 ist ein neuer Vorhabentrager fur die Realisierung des Hotel-
projektes an die Stadt herangetreten. Der Bebauungsplan wird daher ab Juni
2011 als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemanR § 12 BauGB fortge-
fuhrt. Da den planungsrechtlichen Festsetzungen des IN 223 nunmehr ein
konkretes Hotelprojekt zu Grunde liegt und die Festsetzungen in Teilen an-
zupassen waren, erfolgt gemafR § 4a (3) BauGB dazu eine erneute Beteili-
gung der Offentlichkeit und Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange.

Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Seit einigen Jahren plant die Stadt Braunschweig, ein Hotel im Vier-Sterne-
Plus-Segment in Braunschweig anzusiedeln. Damit soll die Attraktivitat im
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Kongress- und Veranstaltungswesen gesteigert werden. Ziel der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes IN 223 ist es daher, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Neubau eines hochwertigen Ho-
tels auf dem Grundstiick Nimes-Straf3e 2 und unter Integration der Bau-
denkmale des ehemaligen Flusswasserwerkes zu schaffen.

Aufgrund der Lage im Eingangsbereich der stadtbedeutsamen Parkland-
schaft des Kiryat-Tivon-Parks und des Birgerparks sind die Einfligung in den
Grunraum, die Beriicksichtigung der Wegeverbindungen und die Korrespon-
denz mit dem Gebaude des Stadtbads zentrale Planungsziele.

Zur Sicherung der Umsetzung der abgestimmten Planungskonzeption fur das
Hotel wird ein projektorientierter vorhabenbezogener Bebauungsplan nach

§ 12 BauGB aufgestellt. Einen entsprechenden Antrag auf Aufstellung wurde
am 20.06.2011 durch den Vorhabentrager (20. bauwo Business Center
GmbH, eine Projektgesellschaft und Tochter der bauwo Grundstiicks AG mit
Sitz in Hannover) bei der Stadt Braunschweig gestellt. Der Entwurf des Ho-
tels wird durch das Architekturbtiro Seeger Mller Architekten, Berlin und die
Freiraumgestaltung durch das Biro Annette King, Berlin erarbeitet.

Der Bebauungsplan IN 223 wird daher als vorhabenbezogener Bebauungs-
plan gemaf § 12 BauGB weitergefihrt. Da mittlerweile fir die Ansiedlung ei-
ner Jugendherberge im Stadtgebiet an der Wendenstral3e ein alternativer
Standort gefunden werden konnte, kann auf die bisher ausnahmsweise Zu-
|&ssigkeit einer solchen Nutzung verzichtet werden.

Der Geltungsbereich wurde vergroRert, um die Neuordnung der Wegeflachen
im Park sowie die am Baugrundstiick vorgenommenen Flachenarrondierun-
gen mit aufzunehmen.

4 Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im Sinne von § 13a BauGB aufgestellt. Die Planung sieht die
Umnutzung des Standortes des ehemaligen Flusswasserwerkes zu einem
Hotel vor. Es handelt sich somit um eine Malinahme der Wiedernutzbar-
machung von Flachen und der Innenentwicklung. Die innerhalb des Sonder-
gebietes ,Hotel" durch die Festsetzungen mdgliche zulassige Grundflache
betragt ca. 5.260 m2. Mit der zulassigen Uberschreitungsmaglichkeit fur Ne-
benanlagen ergibt sich eine gesamte Bebauung von ca. 8.420 mz2.

Zur Neuordnung der ErschlieBung des Parks wurde die Parkflache zwischen
der Bauflache und dem d&stlich liegenden Okergraben einbezogen.

Andere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, liegen nicht vor. Vorhaben, die
der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,
werden durch den Bebauungsplan nicht ermdglicht. Im Rahmen einer allge-
meinen Vorprifung des Einzelfalls erfolgte die Bewertung, dass von einem
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4.1

Hotelvorhaben dieser Grél3e keine erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen ausgehen. Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten sind nicht erkennbar. Die Voraussetzungen fur die An-
wendung des beschleunigten Verfahrens sind somit erfullt.

Im Verfahren nach 8§ 13a BauGB wird eine Umweltpriifung nicht durchgefihrt
und ein Umweltbericht nicht erstellt. Naturschutzfachliche Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sinne der Eingriffs-
regelung als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein na-
turschutzrechtlicher Eingriffsausgleich ist somit nicht erforderlich, eine Ein-
griffs-/ Ausgleichsbilanzierung wird nicht vorgenommen.

Nachfolgend werden die Umweltbelange, soweit sie mit der Planung in Be-
rihrung stehen, dargelegt.

Ubergeordnete Planung

Der Landschaftsrahmenplan stellt ein wichtiges Instrument zur Darstellung
der landschaftsplanerischen Ziele dar. Er wurde durch die Stadt Braun-
schweig im Jahr 1999 verdffentlicht (Stadt Braunschweig, Untere Natur-
schutzbehdrde, 1999: Landschaftsrahmenplan GemalR § 5 Niedersachsi-
sches Naturschutzgesetz fur die Stadt Braunschweig, bearbeitet durch die
Arbeitsgemeinschaft Landschaftsékologie ALAND, Hannover). Das Plange-
biet gehdrt zu den wohnungsnahen Freirdumen, die zu erhalten sind. Fur das
Plangebiet sind Anforderungen formuliert wie Extensivierung der Gewasser-
unterhaltung fur die Oker, Erhalt der waldfreien Bereiche, Erhalt und Entwick-
lung naturnaher Flachen und von Altholz.

Entsprechend seiner grinrdumlichen Struktur und des naturraumlichen Zu-
sammenhangs liegt das Plangebiet in einer Verbundachse des Biotopver-
bundsystems.

Mensch und Gesundheit

Auf dem Grundstiick des ehemaligen Wasserwerkes wurde 1967 das Frei-
zeit- und Bildungszentrum (FBZ) im Burgerpark er6ffnet. Diese Nutzung wur-
de 2002 beendet. Das Gelande befindet sich in Randlage zum Birgerpark.
Der Burgerpark ist ein wichtiges innerstadtisches Erholungsgebiet, das von
einem dichten Wegenetz durchzogen ist. Aufgrund der inselartigen Lage mit
den Okerumflutgraben wird die Zuganglichkeit zwischen sudlicher Innenstadt
und dem Burgerpark durch die Lage der Brucken tber die Umflutgraben vor-
gegeben. Durch die Lage dieser Briicken und die Verbindung in stdlicher
Richtung ergibt sich im Bereich des Sonderbaugebietes eine wichtige Blinde-
lungs- und Verteilungsfunktion und im unmittelbaren Umfeld eine hohe Dich-
te an Wegen.

Hinzu kommt, dass die angestrebte Gbergeordnete, stadtumgreifende Wege-
verbindung entlang der alten Wallanlagen (Via Corona) unmittelbar 6stlich
und nordlich entlang des Grundstucks verlauft. Stdlich an das ehemalige
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Wasserwerksgeldnde grenzt der Bereich des Portikusteiches an, der mit dem
Teich und dem Portikus einen wichtigen Zielpunkt im Park darstellt.

Bei allen Planungen ist zu berlcksichtigen, dass die wichtigen Wegebezie-
hungen furktien erhalten bleiben t. Dariiber hinaus sind die optischen Wir-
kungen auf das Erholungsgebiet des Blrgerparks zu bertcksichtigen.

Der Boden im Planungsgebiet unterliegt zum Teil starken Belastungen. Es ist
daher erforderlich, dass das im Zuge der Baumal3nahmen aufgenommene
Bodenmaterial abfallrechtlich klassifiziert und ggf. gesondert entsorgt wird.
Unter Berucksichtigung der grol3flachig erhdhten Gehalte an Schadstoffen im
Planungsgebiet ist der Wiedereinbau des aufgenommenen Materials im Pla-
nungsgebiet lediglich unter Berticksichtigung des im Folgenden unter Kapitel
4.3 aufgefiihrten Bodenmanagements maoglich:

4.2 Tiere, Pflanzen, Landschaft

Naturraumlich liegt das Plangebiet innerhalb des Borl3um-Braunschweiger
Okertals im Ubergangsbereich zwischen Geest im Norden und Bérde im Sii-
den. Der sudliche Innenstadtring zeichnet dabei den Grenzverlauf zwischen
den beiden Naturraumgrenzen nach (Landschaftsrahmenplan, 1999).

Das vorgesehene Baugrundstick liegt in der Randlage eines innerstadti-
schen Parks, der einem sehr hohen Nutzungsdruck unterliegt. Das Grund-
stuck selbst ist seit fast 150 Jahren baulich und durch verschiedene Nut-
zungsphasen gepragt. Der das Baugrundstiick umgebende Parkbereich
diente bereits seit seiner Anlage der Erschlie3ung des Burgerparks von der
Innenstadt aus. Die Wegedichte ist daher in diesem Bereich sehr hoch.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete liegen nicht innerhalb des Geltungsbe-
reichs oder seines Nahbereichs.

Die Flachen innerhalb des Baugrundstticks sind, wie bereits dargestellt, zum
grol3en Teil noch versiegelt. Auf dem Gelande und in seinem unmittelbaren
Nahbereich befinden sich verschiedene Nutzungen, insbesondere wichtige
Wegeverbindungen und das Freizeitbad. Der Parkplatz des Gelandes wird in
den Sommermonaten fur die Gaste des unmittelbar benachbarten Bades ge-
nutzt. Der Nutzungsdruck wirkt sich durch eine hohe Besucherfrequenz aus,
die auch das Baugrundstiick einbezieht. Das Lebensraumpotenzial fur Pflan-
zen und Tiere ist aufgrund der Versiegelung, der ehemaligen und der aktuel-
len Nutzung des Grundstticks eingeschrankt.

Die nicht denkmalgeschutzten Gebaude wurden 2009 abgerissen. Die Keller
wurden mit Sand verfullt d.h., die ehemals mit Gebaude bestandenen Berei-
che sind aktuell als Sandflachen charakterisiert, auf denen sich nur vereinzelt
ruderale Pionierpflanzen (insbesondere Weil3er Ganseful3) angesiedelt ha-
ben. Die Flachenbefestigungen (Asphalt, unterschiedliche Betonpflaster,
Wegplatten usw.) befinden sich noch im Gelande. Die Vegetationsstruktur
zeichnet noch die ehemalige Gelandenutzung nach. So gibt es ehemalige
Scherrasenflachen, die sich nach Nutzungsaufgabe in Ruderalfluren umzu-
wandeln beginnen. Ehemalige Staudenpflanzungen im friheren Eingangsbe-
reich lassen sich kaum noch erkennen. Ruderale Staudenfluren mit z. B.
GrolRRer Brennnessel (Urtica dioica), WeiRem Ganseful (Chenopodium al-
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bum), Beifuld (Artemisia vulgaris), Nachtkerze (Oenothera biennis) und
Ackerkratzdistel (Cirsium arvense) haben die Zierstauden bereits Uberwach-
sen. Das Aufkommen von Pioniergehdlzen wie Pappeln, Birken und Robinien
ist ebenfalls zu beobachten.

Einige Pflanzbeete entlang der Gebaude und im ehemaligen Eingangsbe-
reich sind mit Zierstrauchern (Mahonie, Spirea, Mispel, Eibe, Felsenbirne,
Hainbuche als Hecke u.a.) bepflanzt. Diese Ziergeholzpflanzungen umgaben
die Gebéaude und sind ebenfalls auf dem heutigen Parkplatz zu finden.

Der Baumbestand ist heterogen ausgepragt. Ein Teil der Baume wurde ihrem
Alter nach wahrscheinlich im Zuge der Anlage des Wasserwerks und des
Burgerparks gepflanzt. Es handelt sich dabei um Winterlinden (Tilia cordata),
die entlang der StralRe stehen. Etwas jungere Winterlinden stehen unmittel-
bar stdlich der Fassade vor dem ehemaligen Maschinenhaus. Alle anderen
Baume sind deutlich junger und wurden wahrscheinlich in den letzten ca. 40
Jahren gepflanzt. Es handelt sich dabei um Spitzahorn (Acer platanoides),
verschiedene Zierobstarten sowie verschiedene Sorbus-Arten. Auffallig ist
die haufige Verwendung von Eibe (Taxus baccata) und Hainbuche (Carpinus
betulus, auch als ,Fastigiata“). Die in den Pflanzungen vorkommenden Hain-
buchen sind tberwiegend mehrstammig und strauchartig gewachsen. Eben-
falls verwendet wurden Felsenbirne (Amelanchier spec.) und Kornelkirsche
(Cornus mas).

Die Winterlinden entlang der StralRe weisen trotz typischer Beeintrachtigun-
gen (inshesondere Anfahrschaden, befestigter und verdichteter Wurzelbe-
reich) Uberwiegend noch eine gute Vitalitat auf.

Alle anderen Baume sind unterschiedlicher Vitalitat. Auffallig ist der Pilzbefall
bei allen Sorbus, die daher subvital oder abgangig sind.

AulBerhalb des Baugrundstticks ist das Parkgelande durch mehr oder weni-
ger dichte Baumpflanzungen (Gberwiegend Winterlinde, Spitz- und Berg-
ahorn sowie Schwarz-Erle) gekennzeichnet. Die zwischen Baugrundstiick
und Okergraben liegende Parkflache ist durch einzeln stehende Baume und
Rasenflachen gekennzeichnet. Der Okergraben ist nicht naturnah ausge-
pragt. An seinem Ufer stehen einzelne Parkbaume, teilweise auch Strauch-
aufwuchs. Durch den Bereich verlauft ein Parkweg. An den Okergraben
grenzt 6stlich der Burgerbadepark an.

Grundsatzlich ist das Plangebiet z. B. als Lebensraum fur Brutvogel geeig-
net. Nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG gelten die Zugriffsverbote fur europaische
Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (besonderer Arten-
schutz). Nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist es insbesondere verboten,

- wild lebende Tiere der besonders geschitzten Arten zu téten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu zerstoren,

- wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungsszeiten erheblich zu stéren; eine
erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungs-
zustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,
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- Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders
geschitzten Arten aus der Natur zu zerstoren,

- wild wachsende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschadigen oder zu zerstoren.

Die haufigste Fallkonstellation (und auch im Plangebiet zu erwarten) sind
britende heimische Voégel. Durch die Beachtung von § 39 (5) BNatSchG
(keine Beseitigung von Baumen und Geblschen sowie Ufervegetation in der
Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September) kann ein grof3er Teil moglicher
Beeintrachtigungen geschitzter Brutvogelarten vermieden werden.

Diese so genannte Bauzeitenregelung ist in vielen Fallen geeignet, das To6-
tungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr.1 BNatSchG) und das Stérungsverbot (8§ 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) abzuwenden.

Das Beschadigungsverbot geschitzter Lebensstatten (844 Abs.1 Nr.3
BNatSchG) lasst sich nur abwenden, wenn man Kenntnis tber solche Le-
bensstatten hat und diese z. B. im Rahmen einer vorgezogenen Ersatzmal-
nahme (z. B. Anbringen einer Ersatzniststatte vor der nachsten Brutsaison)
ersetzen kann. Zu diesen Lebensstatten gehéren insbesondere alle Orte
oder Teilhabitate eines Tieres, die fir die Fortpflanzung erforderlich sind
(z. B. Nester und Nistplatze). Bei der Feststellung solcher Lebensstéatten
muss unterschieden werden in solche, die regelmaRig und wiederholt genutzt
werden und solche, die nach einer Saison wieder aufgegeben werden. Die
Zerstorung eines Nestes nach Aufgabe durch den Vogel, dass nur eine Sai-
son genutzt wird, steht nicht unter Lebensstéattenschutz.

Bei der Kontrolle im Gelande Wurden kelne Bruthohlen festgestellt D+e—zu4al—

S%ammdu#ehmesser—auf— Die Geholze (Straucher und Baume) smd grund-
satzlich als Brutvogellebensraum fir stérungstolerante Parkvogel geeignet.

Daruber hinaus stehen gleichartige (und besser geeignete) Lebensraume im
unmittelbaren und weiteren Umfeld zur Verfiigung, so dass ein Ausweichen
maglich ist.

Die wichtigsten, weil charakteristischen Baume innerhalb des Plangebietes
werden zur Erhaltung festgesetzt. Ein Teil der zumeist jingeren Baume muss
geféllt werden, da sie innerhalb der Bau- und Erschlie3ungsflachen stehen.
Sie werden durch Neupflanzungen ersetzt. Ein Teil der innerhalb des Plan-
gebietes vorhandenen Strauchflachen wird ebenfalls durch eine Erhaltungs-
festsetzung gesichert.

Das Landschaftsbild wird aktuell einerseits durch die denkmalgeschutzten
Bauanlagen des Turms und der ehemaligen Maschinenhalle sowie anderer-
seits durch den Gehdlzbestand bestimmt. Dabei stehen insbesondere im
Randbereich des Grundstiicks und im unmittelbaren Nahbereich innerhalb
des Burgerparks Baume mit Kulissenwirkung. Diese Kulissenwirkung wird im
Wesentlichen erhalten. Es werden aber auch Neupflanzungen innerhalb des
Geltungsbereiches vorgenommen, um die Struktur zu starken.
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Die maximale Hohe der Geb&ude ist auf 22 m festgesetzt. Sie bleibt damit
unterhalb der Hohen groR3kroniger Baume. Der Gehdélzbestand innerhalb und
aulRerhalb des Plangebietes bildet auf der dstlichen, sudlichen und westli-
chen Seite bereits eine weitgehend geschlossene Kulisse. Wichtig ist, dass
der sudlich liegende Burgerpark insbesondere in der Fernwirkung nicht be-
eintrachtigt wird. Fur die neu zu bauenden Gebaude kann bereits der Baum-
bestand eine ausreichende Kulisse bilden.

Um eine fur die Hotelnutzung erforderliche Stellplatzzahl zu erreichen, muss
der bestehende Parkplatz um eine Ebene aufgestockt werden. Die entste-
hende Parkpalette wird auf ihrer Ost-, Stid- und Westseite eine zusatzliche
Fassadenbegrinung erhalten, um optische Auswirkungen in den Park hinein
Zu minimieren.

Bodenbelastung

Im Rahmen eines Bodengutachtens (Erkundung der Schadstoffsituation, Be-
richt 08240 A, geolog, Braunschweig September 2008) wurde festgestellt,
dass die im Bereich des Grundstiickes verbreiteten Auffullungen eine maxi-
male Machtigkeit von 5,6 m und eine Belastung mit Schwermetallen, PAK
und vereinzelten Kohlenwasserstoffen aufweisen. Dieses Auffiillungsmaterial
Uberschreitet die LAGA-Zuordnungswerte fir die Einbauklasse Z 2.

In den bis maximal 8,2 m unter der Gelandeoberkante liegenden anthropo-
genen Auenablagerungen der Okeraue wurden Schwermetallkonzentratio-
nen ermittelt, die in den LAGA-Zuordnungswerte fur die Einbauklasse Z 2 fal-
len.

Aufgrund der zum Teil starken Belastungen ist es daher erforderlich, dass
das im Zuge der BaumalRnahmen aufgenommene Bodenmaterial abfallrecht-
lich klassifiziert und ggf. gesondert entsorgt wird. Unter Berticksichtigung der
grof3flachig erhdhten Gehalte an Schadstoffen im Planungsgebiet ist der
Wiedereinbau des aufgenommenen Materials im Planungsgebiet lediglich
unter Beriicksichtigung des im Folgenden aufgefihrten Bodenmanagements
maglich:

Ausgehobener oder abgeschobener Boden, der im Rahmen der Baumal3-
nahmen anféllt, ist grundsatzlich unter Beachtung der abfallrechtlichen Vor-
schriften insbesondere unter Beachtung des allgemeinen Teiles der Mittei-
lung 20 der LAGA ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minerali-
schen Abfallen* (Stand 6. Nov. 2003), des Teiles 11.1.2 ,Bodenmaterial*
(Technische Regel Boden, Stand 5. Nov. 2004) sowie der Kapitel I11.1 und
[11.2 ,Probenahme und Analytik” (Stand 5. Nov. 2004) vorrangig einer Ver-
wertung oder — bei Uberschreitung der zutreffenden Zuordnungswerte- einer
ordnungsgemalen Beseitigung zuzufihren.

Im Rahmen der baulichen Maflinahmen ist der Einsatz des vor Ort entste-
henden Bodenmaterials auf dem Baugrundstiick auch dann mdéglich, wenn
die Zuordnungswerte Z 2 der LAGA-Mitteilung 20 nicht im vollen Umfang
eingehalten werden. Das Material muss hierbei fur die Durchfihrung der
Baumal3nahme eine zweckgerichtete und nttzliche Funktion Gbernehmen
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und fur diese Funktion — gegebenenfalls nach einer Behandlung — uneinge-
schrankt geeignet sein. Der Boden kann auf dem Baugrundsttick in techni-
schen Bauwerken ausschliel3lich unter definierten technischen Sicherungs-
mafinahmen in nicht oder nur gering wasserdurchlassiger Bauweise verwen-
det werden (eingeschrankter Einbau).

Die Umlagerung des Bodenmaterials darf nicht dazu fiihren, dass sich die
Umweltsituation hinsichtlich der vorhandenen Schadstoffe deutlich ungulinsti-
ger darstellt als vor der MaRnahme. Demnach ist es unzulassig, Bodenmate-
rial, das besonders hohe Schadstoffgehalte aufweist, auf andere, weniger
belastete Teilflachen zu verbringen. Zudem ist es nicht statthaft, Bodenmate-
rial mit deutlich unterschiedlichen Schadstoffbelastungen durch die Verwer-
tung zu vermischen.

Bei Unterschreitung der Zuordnungswerte Z 1.1 und Z1.2 (Einbauklasse 1)

kann der Boden auf dem Baugrundstick in_technischen Bauwerken in was-
serdurchlassiger Bauweise verwendet werden (eingeschrankter offener Ein-
bau).

Sofern keine bautechnische Versiegelung erfolgt, sind die Bereiche der Ver-
wertung mit einer Abdeckung von 0,3 bis 0,6 Meter aus unbelastetem Bo-
denmaterial zu versehen.

Grundsatzlich ist das im Bodenmanagement vorgesehene Bodenmaterial vor
der geplanten Verwertung so zu behandeln, dass die Fremdbestandteile ab-
getrennt und umweltvertraglich entsorgt werden. Unabhangig von der Masse
des Anteils der mineralischen Fremdbestandteile ist Bodenaushub bei der
Festlegung der Einbauklasse wie Bodenmaterial im Sinne der Technischen
Regel Boden der LAGA-Mitteilung 20 zu bewerten. Die Schadlosigkeit der
jeweiligen Verwertungsmaf3nahmen ist durch einen anerkannten Gutachter
zu bewerten.

Zum Zweck der Gelandemodulation (z.B. Landschaftsbauwerke) darf auf
dem Baugrundstiick ausschlief3lich Boden der Einbauklasse 0 bei Unter-
schreitung der Zuordnungswerte Z 0* gemald LAGA-Mitteilung 20 genutzt
werden. Einzelheiten sind in den oben aufgefuhrten Vorschriften der LAGA-
Mitteilung 20 geregelt.

Der Bericht 08240 A der geolog GmbH vom 1. September 2008 ,Erkundung
der Schadstoffsituation im Zuge der Umnutzung des Grundstiickes Nimes-
Stral3e 2 (ehem. FBZ) in Braunschweig” ist Teil des Bodenmanagements.
Die dort getroffenen Handlungsanweisungen sind grundsatzlich zu beachten.
Sie werden ausschlie3lich durch die Vorgaben des oben aufgefuhrten Bo-
denmanagements eingeschrankt.

Versiegelung
Gegenwartig weist die Flache des ehemaligen Freizeit- und Bildungszen-

trums eine Versiegelung von ca. 7.870 m2 auf. Fir die Neuplanung wird
durch die Festsetzungen eine zuldssige Grundflache von ca. 5.260 m?2 er-
moglicht. Mit der zulassigen Uberschreitungsmoglichkeit fir Nebenanlagen
ergibt sich eine Gesamtversiegelung von ca. 8.420 m2. Die rechnerische Er-
hohung betragt innerhalb des Baugrundstiicks ca. 550 m?.
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Um auf dem Grundstiick auch fur Reisebusse eine angemessene Wende-
moglichkeit bieten zu kdnnen, wird im 6stlichen Grundsticksteil die Verkehrs-
flache aufgeweitet. Diese Teilflache von ca. 27 m2 wird mit Rasengitterstei-
nen ausgefuhrt, so dass die Bodenfunktionen nicht vollstandig verloren ge-
hen und der Ubergang in den Parkbereich gewahrt bleibt.

Zur Neuregelung der Wegeinfrastruktur zwischen sudlicher Innenstadt und
Burgerpark soll ein bestehender Weg von ca. 105 m?, der parallel zum 6stli-
chen Umflutgraben der Oker verlauft, fur die offentliche Nutzung verbreitert
und befestigt werden. Die Ausbaubreite wird zukinftig 3,50 m betragen. Da-
raus ergibt sich eine Gesamtflache von 275 m?, von der ein Anteil von

105 m? bereits erheblich beeintrachtigt ist. Zur weiteren Reduzierung der Be-
eintrachtigung in den Boden wird eine bestehende Querspange, die mit As-
phalt befestigt ist, im Umfang von ca. 90 m? zuriickgebaut und entsiegelt.

Grundwasser

Gemal} Gutachten kann fur das Grundwasser durch die analysierten
Schwermetallgehalte, insbesondere durch das Element Blei, zunachst
grundsatzlich ein Gefahrdungspotenzial abgeleitet werden. Aufgrund der Un-
terschreitung der jeweiligen oberen MalRnahmenschwellenwerte nach LAWA,
der Lage des Untersuchungsgebietes aul3erhalb einer Trinkwasserschutzzo-
ne und der im Untersuchungsbereich vorhandenen anthropogenen Hinter-
grundbelastung ist dieses Gefahrdungspotential jedoch als gering einzu-
schatzen. Konkrete Maflinahmen zum Schutz des Grundwassers sind an-
hand der vorliegenden Daten nicht abzuleiten.

Kampfmittel
Auf Grundlage der Auswertung von Kriegsluftbildern wird das Planungsgebiet

im Stiden mit einer mittelschweren und im Norden mit einer schweren Bom-
bardierung im 2. Weltkrieg gekennzeichnet. Entsprechend ist ein Verdacht
auf Bombenblindganger nicht auszuschlieR3en. Es ist daher eine baubeglei-
tende Aushubiberwachung auf Kampfmittel mit anschlie3ender Sohlenson-
dierung vorzunehmen.

Das Grundstuck ist durch die Lage in der Okerniederung (Urstromtal der
Oker) gekennzeichnet. Sudlich des Grundsticks teilt sich die Oker in die ¢st-
liche und die westliche Umflut. Die 6stliche Umflut teilt sich noch in den
Okergraben, der die Ostliche Grenze des Geltungsbereichs bildet. Der
Okergraben verlauft ab dem Birgerbadepark verrohrt in die Innenstadt. Die
Grundwasserstande sind im Umfeld hoch und hangen im Plangebiet von der
Hohe der Bodenaufschittungen ab. Im Rahmen des Abrisskonzeptes war ein
statischer Nachweis der Sicherheit gegen Auftrieb erforderlich (bearbeitet
durch H. Volker, 15.12.2008). Hier wurde der Grundwasserstand im Bereich
oder wenig oberhalb der Kellersohlen bei ca. 69,00 m . NN festgestellt.

Bei allen Planungen sind die Hochwasser der Oker zu berucksichtigen. Das
Uberschwemmungsgebiet wurde 2010 vorlaufig gesichert, die kartographisch
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abgegrenzten Gebiete gelten als festgesetzt. Die Uberschwemmungsge-
bietslinie wurde nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen. Sie zeigt
den Wasserstand bei einem hundertjahrigen Hochwasser (HQ 100). Die er-
mittelte Hohenfestlegung liegt im Plangebiet bei 71,5 m . NN. Eine Uber-
schneidung mit dem Bauvorhaben besteht im ndrdlichen Bereich, die Pla-
nung sieht daher eine Gelandemodellierung bis zu einem Niveau fir die Fla-
chen der Gebdude und Terrassen von 72,0 m i. NN vor. Eine entsprechende
wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung (USG) wird rechtzeitig vor Beginn
der Baumalnahmen im Uberschwemmungsbereich bei der Wasserbehorde
der Stadt Braunschweig gestellt. Zur Kompensation dieser Inanspruchnahme
von Uberschwemmungsraum wird durch die Stadt Braunschweig ein anderer
Retentionsraum bereitgestellt und durch den Investor ausgeglichen.

Die Okerumflut wurde im Landschaftsrahmenplan hinsichtlich der Leistungs-
fahigkeit im Naturhaushalt als stark eingeschrankt eingestuft. Der Ausbauzu-
stand war sehr naturfern. Diese Einschatzung durfte sich bis heute nicht ge-
andert haben.

Ein grol3er Teil des Flurstlcks ist versiegelt. Das auftreffende Nieder-
schlagswasser versickert frei auf dem Grundstiick oder lauft in die Randbe-
reiche ab. Das Wasser vom Parkplatz wird zurzeit in die Oker abgeleitet. Die
Grundwasserneubildung ist aufgrund der Versiegelung gering. Das Uber-
schwemmungsgebiet war teilweise bereits Uberbaut. Die Bebauung wurde
bis auf die Bodenplatten abgetragen.

Das gering verschmutze Niederschlagswasser kann in die Oker eingeleitet
werden.

Im Landschaftsrahmenplan wird der Burgerpark als Kaltluftentstehungsgebiet
unter Freilandverhaltnissen dargestellt. Die sudliche Okerniederung bildet ein
zusammenhangendes Areal, das als Flurwind-Leitbahn die Innenstadt mit
Frischluft versorgt.

Durch das Bauvorhaben sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Um-
weltmedien Klima und Luft zu erwarten. Das Frischluftentstehungspotenzial
(insbesondere durch Gehdlze) wird nur geringfiigig verandert. Die Kaltluft-

massenstrome werden nicht wesentlich verandert. Gebaude, die hoher als

der vorhandene Baumbestand sind, werden nicht errichtet.

In unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich liegen mehrere Emissionsquel-
len: die nordlich verlaufenden HauptverkehrsstraRen (Stral3enverkehrslarm)
sowie verschiedene Larmquellen durch Freizeitanlagen (Volkswagenhalle,
Festival ,Kultur im Zelt*, Burgerbadepark, Beach-Club ,Okercabana“) Bei ei-
nem Grol3teil der Freizeitanlagen Emissiensguelien handelt es sich um tem-
porére Veranstaltungen oder Einrichtungen, bei denen es vor allem in den
Sommermonaten zu LArmemissionen kommt.

Im Rahmen der stadtebaulichen Planung erfolgt die Beurteilung von Ge-
rauschimmissionen gemaf DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”. Diese
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DIN enthalt im Beiblatt 1 Orientierungswerte (OW) mit denen die am Immis-
sionsort anliegenden Beurteilungspegel fur jede Larmart einzeln verglichen

werden. Gemal der Eigenart der vorhandenen umgebenden Bebauung ist

der Schutzanspruch fur eine Hotelnutzung im Plangebiet immissionsschutz-
rechtlich dem eines Mischgebietes gleichzusetzen:

Larmart OWiag (06.00 — | OWpacht (22.00 - 06.00 Uhr)
22.00 Uhr)
Stral3enverkehrslarm 60 dB(A) 50 dB(A)

Freizeit-anlagenlarm 60 dB(A) 45 dB(A)

Im Rahmen der Genehmigungsverfahren der Mehrzweckhalle (VW-Halle)
wurden mehrere Schallgutachten vorgelegt. Aus diesen ist zu entnehmen,
dass der zu bericksichtigende Orientierungswert in der Nachtzeit (45 dB(A))

tellwelse am geplanten Hotel uberschrltten erd elass—d&reh—dw—AnJagenge—

Durch eine tberschlagige Prognose des Schwimmbadbetriebes ergeben sich
Schallpegel zur Tageszeit von bis zu 63 dB(A). Somit wird durch eine heran-
rickende schutzbedurftige Hotelnutzung der Orientierungswert am Tage dort
teilweise Uberschritten.

Durch eine tberschlagige Prognose des Verkehrslarms der Hauptstral3en ist
von einem Tagespegel von 53- 55 dB(A) und einem Nachtpegel von 42-45
dB(A) auszugehen. Demzufolge werden die Orientierungswerte fur die Tag-
und Nachtzeit deutlich eingehalten.

Durch die nun vorliegende Hotelplanung verkirzen sich die Distanzen zu den
0. g. Emittenten. Aufgrund der reduzierten Distanz wiirde es ohne Schall-
schutzmalinahmen im Sinne des ,architektonischen Selbstschutzes* zu Ein-
schrankungen der maximal méglichen Schallemission der existierenden
Emittenten kommen.

Um dies zu verhindern, sind bauliche Schallschutzmaf3hahmen (DIN 4109)
an den Gebaudeaul3enbauteilen des Hotels erforderlich. Diese Mal3nhahmen
haben sicherzustellen, dass unter Berlcksichtigung einer ausreichenden Be-
luftung ein Innenraumpegel von 35 dB(A) auf Grundlage der DIN 18005 (Teill
1, Bl. 1) i.V.m. Tabelle 6 der VDI 2719 ,Schalldammung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen® in den Hotelzimmern (insbesondere in der
Nachtzeit) nicht Gberschritten wird (s.a. Nr. 5.12.1).

Die Schalldammmale fir Gebaudeaul3enteile sind nach DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau® mittels geeigneter, nachvollziehbarer Bauvorlagen zu-
gehorig zum Bauantrag zu erbringen.
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Im Plangebiet befinden sich der ehemalige Druckturm sowie die ehemalige
Maschinenhalle des Flusswasserwerks, die beide Baudenkmale im Sinne
des Niederséachsischen Denkmalschutzgesetzes sind. Das ehemalige Fluss-
wasserwerk wurde 1864 im heutigen Birgerpark errichtet und war die erste
offentliche Wasserversorgung Braunschweigs. Es versorgte bis 1902 die
damalige Gesamtstadt innerhalb der Okerumflut mit Trinkwasser.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde eine weitge-
hende Freistellung der Baudenkmale und Integration in den neuen Hotelbau-
korper gesichert. Der Druckturm wird auf drei Seiten unverbaut sichtbar sein.
Auch die ehemalige Maschinenhalle wird nur an einer Seite an den Hotel-
neubau baulich angeschlossen, so dass das Gebaude auf drei Seiten
unverbaut bleibt.

Die festgesetzte Hohe von 22 m liegt unter der Halfte der Hohe des Druck-
turmes und stellt damit sicher, dass er in der Fernwirkung mit seiner oberen
Halfte sichtbar bleibt.

Anzeichen auf Bodendenkmale bestehen nicht. Wie in Kapitel 4.3 dargestellt,
wurde die Flache der ehemaligen Niederung zu ihrer Nutzbarmachung im
19. Jh. komplett aufgeschiittet. Dieses gilt nicht nur fir das Geldnde des
ehemaligen Wasserwerks, sondern fir den gesamten Burgerpark. Mogliche
oberflachennah anstehende Bodendenkmale &lterer Zeit waren dabei bereits
abgedeckt worden.

Mit der Anlage des Burgerparks wurde ab 1886 (Fertigstellung 1891) ca. 20
Jahre nach dem Wasserwerk begonnen. Der Blrgerpark umschliel3t mit sei-
nen nordlichen Auslaufern das Baugrundstick. Die ersten Planungen durch
den Gartenarchitekten Kreif3 datieren aus dem das Jahr 1868, also kurz nach
Beginn der Anlage des Wasserwerks. In den historischen Planen war das
Betriebsgeldnde des Wasserwerks berticksichtigt und durch
Geholzpflanzungen abgeschirmt. Der Erhalt bzw. der Neuaufbau der Kulis-
senpflanzungen um die neuen Baukdorper und Anlagen ist im Bebauungsplan
festgesetzt. Eine Beeintrachtigung der Sichtbeziige des Parks ist daher nicht
zu erwarten. Der Bereich um den Portikusteich ist dicht von hohen Baumen
umgeben, so dass selbst der Turm nur aus wenigen Perspektiven zu erken-
nen ist.
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5 Begriindung der Festsetzungen

51 Art der baulichen Nutzung

Die planungsrechtliche Sicherung der Hotelanlage erfolgt Giber die Festset-
zung eines Sondergebietes Hotel. Die Festsetzung ermdoglicht die Umset-
zung der vorgesehenen Nutzungen und berticksichtigt die Dimensionierung
der Hotelanlage von 180 Zimmern und 360 Betten. Es soll damit ein attrakti-
ves Angebot fiir Ubernachtungs- und Tagungsgaste mit erganzenden Ein-
richtungen fur Gastronomie, Wellness und Konferenzen geschaffen werden.
Im Durchfiihrungsvertrag sowie im Kaufvertrag wird der hochwertige Stan-
dard ,4-Sterne Superior* (Klassifizierung gem. des Deutschen Hotel- und
Gaststattenverbandes e.V — Dehoga) gesichert. Dieses entspricht den Pla-
nungszielen der Stadt zur Starkung des Hotelangebotes im oberen Markit-
segment und zur Aufwertung des Grundstickes des ehemaligen Flusswas-
serwerkes.

Der Standort eignet sich zum einen auf Grund seiner unmittelbaren Nahe zur
Innenstadt und zum anderen wegen seiner Nachbarschaft zum Birgerpark
fur die Entwicklung eines attraktiven Hotelstandortes. Die Innenstadt mit ih-
ren Kultur-, Freizeit- und Einkaufsangeboten ist ful3laufig zu erreichen. Der
Blrgerpark besitzt einen hohen Freizeit- und Erholungswert, der auch den
Hotelgasten zu Gute kommen kann. Mit der gegentiberliegenden Volkswa-
genhalle kdnnen Standortsynergien entstehen.

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung
Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird bezogen auf das Plangebiet
durch die Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ), die zuldssige Geschoss-
flache (GFZ) und die H6he der baulichen Anlagen bestimmit.

5.2.1 Grundflachenzahl
Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt. Zusatzlich wird
gemal 8 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung der festgesetzten Grund-
flache fir Nebenanlagen um bis zu max. 60 % gewahrt.

Die 50%-ige Uberbauung und die maximale Inanspruchnahme der Uber-
schreitungsmaoglichkeit fur Nebenanlagen ergeben einen hoheren Versieg-
lungsgrad als der derzeitige. Die festgesetzte maximal zulassige versiegelte
Flache betragt ca. 8.420 m?, dies entspricht einem Versiegelungsgrad von
ca. 80 % (entspricht einer Grundflachenzahl von 0,8).

Damit wird die Obergrenze gemal} § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eingehalten.
Eine Festsetzung der Uberschreitungsmoglichkeit fiir Nebenanlagen erfolgt,
um den fur eine Hotelnutzung erforderlichen Nutzungen aus verkehrlicher
und betrieblicher Sicht (Wege, Zufahrt, Stellplatze, Anlieferung) sowie den
AulRenbereichen fur Gaste, Seminarveranstaltungen (Terrassen) Rechnung
zu tragen.
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5.2.2  Geschossflachenzahl
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird als zulassiger Hochstwert mit 1,2 fest-
gesetzt. FUr das Baugrundstiick wird damit eine Geschossflache von ca.
12.620 m? ermoglicht. Hierdurch wird die geplante hochwertige Hotelnutzung
mit den geplanten integrierten Nutzungen Gastronomie, Veranstaltungen und
Wellness gesichert. Die Obergrenze gemaf? § 17 BauNVO wird deutlich un-
terschritten.

5.2.3 Ho6hen baulicher Anlagen

Der gestaffelte Baukorper sieht insgesamt 6 Vollgeschosse vor, das oberste
Geschoss enthéalt Technikflachen. Durch die Einhausung sollen die klaren
Gebaudekonturen erhalten bleiben und dem hohen gestalterischen Anspruch
der Neuplanung Rechnung getragen werden.

Als zulassige Hohe der baulichen Anlagen gilt die jeweils in der Planzeich-
nung eingeschriebene Geb&udehdhe. Geb&dudehdhe im Sinne dieser Fest-
setzung ist die Schnittlinie der AuRenflachen der AuBenwand mit dem oberen
Dachabschluss (Attika). Entsprechend der Staffelung des Baukdrpers wer-
den Gebaudehohen von 22,0 m, 18,5 m sowie 15,4 m und 6 m festgesetzt.
Die Trauf- und Firsth6he der Maschinenhalle (ca. 8,5 m bzw. 15,4 m) werden
damit durch die angrenzenden neuen Gebaudeteile berticksichtigt.

Bezugspunkt fir die HOhenangaben ist der festgesetzte Hohenbezugspunkt
von 72,0 m U. NN.

Erforderliche technische Aufbauten, wie z.B. Fahrstuhliberfahrten, Schorn-
steine und Luftungsrohre, sind ausnahmsweise bis zu einer Hohe von 1,5 m
oberhalb der festgesetzten Gebaudehothe zulassig.

Bei der Festlegung der Hohe erfolgt die Orientierung an der Hohe des vor-
handenen denkmalgeschtitzten Turmes des ehemaligen Flusswasserwerkes.
Dieser weist eine Hohe von ca. 48 Metern auf. Die Gebaudehdhenbegren-
zung entspricht ungeféahr der Halfte der Hohe des Turmes. Der Turm kann
seine Rolle als markanter Blickfang am Rande des Burgerparks weiterhin
entfalten und sich zum Erkennungsmerkmal des neuen Hotels entwickeln.
Gegenuber dem Bebauungsplanentwurf 2007 wurde die maximal zulassige
Hohe von 25 m auf 22 m reduziert.

Fur die Parkpalette wird eine Gebaudehothe von 4,2 m, gemessen an der
maximalen Brustungshohe, festgesetzt.

Die gemal3 § 7 NBauO erforderlichen Abstandsflachen liegen in geringfugi-
gem Umfang aulRerhalb des Baugrundstiickes. Dies betrifft zwei Teilflachen
im Nord-Westen sowie ein Teilbereiche im Sud-Osten (Parkpalette). Die
Uberschreitungen fallen auf 6ffentliche Griinflache (Parkanlage). Mit der
Stadt Braunschweig wird im Kauf- und Durchfihrungsvertrag eine entspre-
chende Zustimmung vertraglich vereinbart.
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Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend der Gebaudeplanung wird im Baugebiet eine abweichende
Bauweise mit Baukorpern Uber einer Ladnge von 50 m festgesetzt.

Die Baugrenzen werden entsprechend dem es abgestuften Gebaudekorpers
differenziert festgesetzt. Zusatzlich erfolgen im Gebaudekoérper Rickspringe
an der Nord-West-Fassade sowie im Eingangsbereiche des Hotels, bei dem

ein arkadenartiger Vorplatz geschaffen wird.

Die beiden Baudenkmale werden durch Baugrenzen auch planungsrechtlich
gesichert.

Um einen gewissen Gestaltungsspielraum zu ermoglichen, wird eine Uber-
schreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (Vordacher, Bal-
kone, Eingangstreppen u.d.) um bis zu 1,50 m zugelassen. In der Festset-
zung sind zur Sicherung der Gestaltungsqualitat Einschrankungen der Uber-
schreitungsmdglichkeiten aufgenommen.

Um eine geordnete baulicher Gestaltung der Hotelanlage planungsrechtlich
zu sichern, sind Nebenanlagen gemalf § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb
der Baugrenzen sowie innerhalb der dafiir ausgewiesenen Flachen zulassig.
Ausgenommen sind die am Zufahrtsbereich bestehende und geplante
Trafostationen, die gemal3 § 14 Abs. 2 BauNVO innerhalb der ausgewiese-
nen Flache zulassig sind sowie Fahrradstellplatze und die im Rahmen der
Gestaltungsvorschriften definierten Werbeanlagen.

Entsprechend dem es geplanten Gebaudes werden ein Vordach am Hotel-
eingang sowie Terrassenflachen im Hofbereich planerisch ermdglicht.

Stellpldtze und Garagen

Das Vorhaben sieht ein Hotel mit Tagungs- und Kongressnutzungen sowie
Gastronomie vor. Der Vorhabentrager ermittelt hierflr einen Bedarf von ca.
140 Stellplatzen, eine entsprechende GroRenordnung ist in der Planung vor-
gesehen. Gem. NBauO bzw. den Richtzahlen fur den Einstellplatzbedarf be-
steht fiir die Nutzungen Hotel, Gastronomie und Konferenz (als Mittelwert)
ein bauordnungsrechtlich nachzuweisender Bedarf von 101 Stellplatzen. Die
im Vorhabenplan vorgesehenen ca. 142 St. gehen damit tber die Anforde-
rungen entsprechend dem es Mittelwertes der Richtzahlen hinaus.

Die Stellplatze werden auf dem Baugrundsttick untergebracht, da angren-
zende oder in der ndheren Umgebung vorhandene Stellplatzflachen ausge-
nutzt sind bzw. nicht dem hochwertigen Hotelangebot entsprechen. Innerhalb
des Geltungsbereiches werden im Wesentlichen die bestehenden Flachen
verwendet bzw. neu gestaltet. Ebenerdige Stellplatzflachen sind stdliche und
westlich der Maschinenhalle vorgesehen. Daneben ist ein zweieirgeschossi-
ges Garagengebaude (Parkpalette) mit einer maximalen Hohe von 4,2 m
vorgesehen. Die Eingrinung des Garagengebaudes erfolgt durch die beste-
hende Gehdlzkulisse sowie erganzende Rankpflanzungen.
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Offentliche Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen
Das Grundstuck ist Uber die Nimes-Stral3e mit Wendeanlage erschlossen
und an das offentliche Stral3ennetz angebunden.

Das Gelande ist Uber die Stadtbahnhaltestelle Friedrich-Wilhelm-Platz und
die Bushaltestellen Am Wassertor und Holzhof gut an den o6ffentlichen Nah-
verkehr angebunden.

Das Gelande ist Uber die Nimes-Stral3e, die in die Adenauer-Stral3e und den
Lessingplatz fuhrt, erschlossen und damit gut an das 6rtliche und Gberortli-
che Verkehrsnetz angebunden.

FuB- und Radverkehr

Im Rahmen der Neuplanung wurde ein Wegekonzept erstellt, in dem die in
Nord-Siud Richtung verlaufenden Ful3- und Radwegeverbindungen funktional
und gestalterisch aufgenommen werden. Da am nérdlichen Grundstickteil an
der Nimes-Stral3e eine Bundelung verschiedener Wege erfolgt, wird hier eine
Ubersichtliche Neuordnung geschaffen. Durch eine Arrondierung der Grund-
stuicksflachen fur das Hotelvorhaben wird eine Zuordnung der Wegeflachen
innerhalb der 6ffentlichen Griunflache der Parkanlage ermdglicht. Die Siche-
rung der UmgestaltungsmafRnahmen der Wegeflachen erfolgt tiber den Kauf-
vertrag sowie den Durchfiihrungsvertrag.

Grinordnung, MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich liegt in Nachbarschaft zum Birgerpark. Der Burgerpark
besitzt eine wichtige Funktion bei der Versorgung der Braunschweiger Be-
volkerung mit Grunflachen. Er kommt insbesondere den Bewohnern des
westlichen Ringgebietes und der Innenstadt zugute. Ziel ist es also, den
neuen Hotelbaukorper in die benachbarte Griinstruktur des Parks einzubin-
den, um die Wirkung eines Fremdkorpers zu vermeiden. Dieses wird durch
die Erhaltung bzw. Erganzung von Kulissenpflanzungen gewahrleistet. Das
Baugebiet selbst wird durch Baumneupflanzungen begrunt. Ein Teil der
Strauchpflanzungen wird durch eine Pflanzbindung erhalten.

Im Geltungsbereich befinden sich entlang der vorhandenen Zufahrtstral3e zur
Stellplatzanlage und direkt dstlich des Maschinenhauses gro3kronige Einzel-
baume. Es handelt sich hierbei um erhaltenswerte und stadtebaulich pragen-
de Baume. Die Baume bilden auf Grund ihrer Gréf3e eine griine Raumkante.
An der Sudfassade des denkmalgeschutzten Maschinenhauses befinden
sich drei jungere Linden, die eine grinraumliche Abgrenzung zwischen dem

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Hotel am Biirgerpark, IN 223 Begrundung, Stand: 12.12.2011

Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB



-21 -

historischen Maschinenhaus und der sidlich gelegenen Stellplatzanlage bil-
den. Diese Baume werden durch die Erhaltungsfestsetzung gesichert und in
die Vorhabenplanung integriert.

Um die geplanten Baukorper und die Nebenanlagen errichten zu kdnnen,
sind Baumfallungen erforderlich. Auf Grundlage des Vorhabensbezugs und
des zwischenzeitlich erarbeiteten Freiflachenplans lasst sich die Anzahl der
zu fallenden Baume ermitteln. Es handelt sich hierbei um €& insgesamt 231
fergere-Baume unterschiedlicher Arten. Es handelt sich tuberwiegend um
jungere, aber auch 2 alte Baume. Die alteren Baume haben pragende Wir-
kung. Die jungeren stutzen aktuell zwar die Grinstruktur, sind aber als Ein-
zelbaume uberwiegend nicht pragend.

Die zu fallenden Baume werden durch ca. 23 Neupflanzungen ersetzt. Maf3-
geblich ist nicht die Zahl der Einzelbdume, sondern der Erhalt der Grin-
Struktur und der Gehdlzkulisse. Hierzu gehdrt auch die Pflanzbindung zum
Erhalt der Geholze entlang der 6stlichen, stidlichen und westlichen Grund-
stiicksgrenze. Baven-Die Flachen zur Erhaltung werden durch Neupflanzun-
gen geschlossen. Von den 23 Neupflanzungen sind 15 Neupflanzungen au-
Berhalb der Flache fur Anpflanzungen vorgesehen. Der Erhalt der Grinstruk-
tur kann durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gewébhrleistet wer-
den.

Der derzeitige Parkplatz muss aufgrund der fur die Hotelnutzung erforderli-
chen Zahl der Stellplatze vergroRRert werden. Dazu ist eine einfache Aufsto-
ckung zur Parkpalette geplant. D.h. es werden zwei Parkebenen entstehen,
von denen die obere bei ca. 3 m Uber Gelande liegt. Bereits der jetzige
Geholzbewuchs verhindert eine Einsehbarkeit vom Birgerpark aus. Zuséatz-
lich sind weitere Baumpflanzungen und eine Fassadenbegrinung der Park-
palette vorgesehen.

Die Eingangssituation zum Grundstick ist durch Geholze gepragt. Auch
wenn fur eine Neuordnung der ErschlieBung (Zufahrt zum Geldnde und que-
rende offentliche Wege) einzelne Baume und Strauchbestande gefallt wer-
den mussen, so wird doch die Struktur erhalten und durch Neupflanzungen
unterstitzt, so dass eine griin gepragte Eingangssituation entsteht. Wichtig
ist vor diesem Hintergrund die Neupflanzung mindestens eines dominanten
Einzelbaumes vor der geplanten nérdlichen Geb&audefront.

Die Festsetzung hoherer Pflanzqualitaten sichert eine schnelle Wirksamkeit
der Pflanzungen als Kulisse. Die Forderung der fachgerechten Ausfiihrung
soll sicher stellen, dass die Pflanzarbeiten gemaf} einschlagiger Regeln und
Normen erfolgt. Die geforderte Nachpflanzung der Pflanzungen bei Abgang
soll eine dauerhafte und kontinuierliche Begriinung sicher stellen.

Insgesamt ist gewahrleistet, dass der Baukdrper und die baulichen Anlagen
durch die Grunfestsetzungen in das landschaftlich gepragte Umfeld einge-
bunden werden kénnen.

Da das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt wird, gelten gemaf3

Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe als bereits erfolgt oder zuldssig. Ein natur-
schutzrechtlicher Ausgleich eines Eingriffs ist somit nicht erforderlich. Im
Rahmen der Vorhabenplanung wird dennoch versucht, die entstehenden Be-
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eintrachtigungen in den Gehdlzbestand nach Mdglichkeit zu minimieren und
die zu fallenden Baume adéaquat zu ersetzen.

5.7 Granflachen
Die durch die neuen Wegeverlaufe angepasste Parkflache wird als 6ffentli-
che Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt.

5.8 Wasserflachen
Die innerhalb des Geltungsbereiches liegende Flache des Okergrabens &sth-

chen-Umflutgrabens-derOker wird als Wasserflache festgesetzt. Zu der Fla-

che sind keine MalRnahmen vorgesehen.

59 Technische Infrastruktur

59.1 Strom

Im nérdlichen Grundstiicksteil befindet sich eine 20 kV-Ortsnetzstation der
Braunschweiger Netz GmbH, mit der das Stadtbad versorgt wird. Das Hotel
wird Uber eine eigene Mittelspannungs-Schaltanlage und nachgeschalteten
Giesharz-Transformator versorgt. Dazu wird neben dem bestehenden eine
zusatzliche Transformatorstation errichtet. Beide Anlagen sind innerhalb der
mit Qbezeichneten Flache gemaR § 14 Abs. 2 BauNVO innerhalb des Son-
dergebietes zulassig. Die Anfahrbarkeit sowie ein Leitungsrecht sind im Be-
bauungsplan gesichert, siehe dazu auch Pkt. 5.10.

5.9.2 Trinkwasser

Die ErschlieBung mit Trinkwasser sowie Loschwasser fir die Wandhydranten
erfolgt Uber eine Hausanschlussleitung von der am 6stlichen Rand der
Grundstucksflache verlaufenden duktilen Graugussleitung DN 500. Die
Anfahrbarkeit sowie ein Leitungsrecht sind im Bebauungsplan gesichert, sie-
he dazu auch Pkt. 5.10.

An den Geltungsbereich grenzt unmittelbar stdlich ein Spitzendeckungsbe-
halter an.

Die Regenwasserentwasserung-Bie-Ersehliefung des Baugrundstiickes er-
folgt Uber einen Anschluss an den westlichen Umflutgraben der Oker erelgt
durch Direkteinleitung Gber ein neu zu errichtendes Einleitbauwerk. Die Ein-
leitdetails werden im Rahmen der Genehmigungsplanung definiert.

5.9.4 Schmutzwasser

Der Anschluss des Baugrundstiickes an das Schmutzwassernetz der Stadt-
entwasserung Braunschweig erfolgt Gber eine Hausanschlussanlage in den
SW-Hauptkanal DN 1200 in der Nimes-Stral3e. Eine Einleitbegrenzung be-

steht nicht.
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Fernwarme

Die Erschliel3ung mit Fernwérme erfolgt vom vorhandenen Fernwarmenetz
aus der Nimes-Stral3e. Fur den erforderlichen Anschlusspunkt muss die auf
dem Grundstiick vorhandene Fernwarmetrasse zurtickgebaut werden.

Betriebstelefon

Die Leitungen des Betriebstelefons laufen gegenwartig Uber das Baugrund-
stuck, so dass eine Verlegung erforderlich ist.

Mit Rechten zu belastende Flachen

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Zugéanglichkeit von ErschlieRungsfla-
chen werden folgende Flachen mit Rechten belastet:

Da innerhalb der bestehenden Zufahrtsstral3e eine Trinkwasserleitung liegt,
wird fur die im zeichnerischen Teil mit @) bezeichnete Flache ein Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager und der Stadt
Braunschweig festgesetzt. Da eine Neuordnung der Wegeflachen erfolgt und
dadurch die Wegebeziehungen innerhalb der Park- und der Hotelanlage ge-
trennt werden sollen, erfolgt hier keine Aufnahme von Wegerechten fur die
Allgemeinheit.

Am nordlichen Zufahrtsbereich befinden sich eine bestehende (Nutzung
durch Braunschweiger Netz GmbH) und eine geplante Trafostation. Entspre-
chend der Anforderungen der Zugénglichkeit und der Lage der bestehenden
Leitungen wird fiir die im zeichnerischen Teil mit @) bezeichnete Flache ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
festgesetzt.

Gestaltungsvorschriften

Die Gestaltungsvorschriften in Verbindung mit den textlichen und zeichneri-
schen Ausfihrungen des Vorhabenplanes dienen zur Sicherung der hoch-
wertigen Gestaltungsanforderungen an den Hotelstandort am Burgerpark.

Zur klaren Abgrenzung gegenuber den bestehenden Baudenkmalen sowie
zur Minimierung der Gebaudehothen sind fir die neu zu errichtenden Haupt-
gebéaude nur Flachdacher mit einer maximalen Dachneigung von 6° zulassig.

Um einer hochwertigen Gestaltung des Parkeingangsbereiches und des Ho-
telstandortes Rechnung zu tragen, mussen sich Werbeanlagen in die Archi-
tektur und die Parkgestaltung einfiigen. Die Werbeanlagen dienen zur Kenn-
zeichnung des Hotels, zur Information Uber Hotelveranstaltungen und Res-
taurantangeboten sowie zur Verdeutlichung der Wegefihrung auf dem
Grundstuck. Eine Regelung des Umfanges und der Gestaltung der Werbean-
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lagen erfolgt im Bebauungsplan sowie den textlichen und zeichnerischen
Ausfuhrungen des Vorhabenplanes. Der Bebauungsplan kann sich somit auf
die rahmenbildenden Regeln hinsichtlich der Zulassigkeit von Werbeanlagen
beschranken.

Gemal den Gestaltungsvorschriften des Bebauungsplanes sind Werbeanla-
gen nur an der Stétte der Leistung zulassig. Um den oben genannten Anfor-
derungen zu entsprechen, sind auf dem Baugrundstiick Werbeanlagen in
Form von Hinweisschildern, Leuchtschriften und Informationstafeln sowie
Fahnenmasten zulassig. Am Gebaude sind maximal 2 Werbeanlagen als
waagerechte oder senkrechte Schriftziige zulassig

Um den oben genannten Gestaltungsansprichen gerecht zu werden, sind
Einschrankungen in Bezug auf die Hohe und die Beleuchtungsart festge-
setzt.

Entsprechend den Anforderungen fiir eine Bewerbung und Information von
Veranstaltungen sind am nordlichen Gebaudebereich sowie ndrdlich vor dem
Eingangsbereich zur Veranstaltungshalle Fahnenmasten mit einer maxima-
len Hohe von 10 m bzw. 8 m zulassig. Da die Zulassigkeit von Fahnen haufig
kontrovers diskutiert wird, bietet es sich an, hierzu im Bebauungsplan ab-
schlieBende Regelungen zu treffen.

Am Eingangsbereich Konrad-Adenauer-Str. / Nimes-Str. ist ein Hinweisschild
fur das Hotel vorgesehen. Da der Standort auf3erhalb des Geltungsbereiches
liegt, erfolgt die Regelung separat und nicht im Verfahren des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes.

Um das Einfigen der Hotelanlage in den Park zu unterstiitzen, sind Einfrie-
dungen unzulassig. Ausnahme ist die ca. 17 m westlich der Maschinenhalle
gelegene ca. 1,5 m hohe bestehende Mauer, die in die Abpflanzung integriert
wird und eine Abgrenzung der ErschlieBungsflachen gegeniber dem parallel
zum Umflutgraben verlaufenden Weg ermdglicht. Um diese Mauer auch fur
den Fall zu ermoglichen, dass sie im Rahmen der Baumal3hahmen Schaden
nimmt, wird sie durch textliche Festsetzung planungsrechtlich ermdglicht.
Zukunftig ist die Zulassigkeit einer Einfriedung an dieser Stelle auf eine ma-
ximale Hohe von 1,0m beschrankt. Die Einfriedung wird in einen Pflanzstrei-
fen einbezogen, die zum offentlichen Raum zugewandte Seite soll eingegrint
werden. Da sie nur einen untergeordneten Teil der westlichen Grundstlcks-
seite einnimmt, sind negative stadtebauliche Effekte nicht zu beflrchten.

Um eine visuelle Beeintrachtigung der Parklandschaft zu verhindern, sind
Sichtschutzanlagen unzulassig. Windschutzanlagen sind nur ausnahmsweise
zulassig, wenn sie in transparenter Form hergestellt werden und der massiv
wirkende Sockelbereich eine Hohe von 30 cm nicht Gberschreitet. So bleibt
gewahrleistet, dass keine Blickbehinderungen entstehen. Windschutzanlagen
sind ausschlieflich in Verbindung mit Terrassen zul&ssig.
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Hinweise

Immissionsschutz

In unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich liegen mehrere Emissionsquel-
len: die nordlich verlaufenden Hauptverkehrsstral3en (Stral3enverkehrslarm)
sowie verschiedene Larmquellen durch Freizeitanlagen (Volkswagenhalle,
Festival ,Kultur im Zelt, Burgerbadepark, Beach-Club ,,Okercabana®) (siehe
auch Punkt 4.6). Bei einem Grol3teil der Emissionsguelen Freizeiteinrichtun-
gen handelt es sich um temporéare Veranstaltungen oder Einrichtungen, bei
denen es vor allem in den Sommermonaten zu LArmemissionen kommen
kann. Die Veranstaltung ,Kultur im Zelt* ist ein seit Jahren etabliertes Festival
in Braunschweig. Sie ist auf einen Zeitraum von einem Monat begrenzt, wah-
rend dieses Zeitraums ist mit einem erhohten Larmpegel zu rechnen. Auch
vom Burgerbadepark sind nur in den Sommermonaten bei entsprechender
Auslastung der Aul3enbecken und der Liegewiesen Larmemissionen zu er-
warten.

Diese Emissionsquellen konnen auf der einen Seite zu temporaren Beein-
trachtigungen der Hotelnutzung fuhren, auf der anderen Seite profitieren die
Hotelgaste von dem umfangreichen Kultur-, Freizeit- und Veranstaltungsan-
gebot in unmittelbarer Nahe.

Bei den 0.g. Freizeitanlagen wird der immissionsschutzrechtliche Schutzan-
spruch zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte gemaf Freizeitlarmrichtlinie
i.V.m. der TA Larm 0,5 m vor dem geéffneten Fenster ermittelt. Im Plangebiet
ist aktiver Schallschutz in Form von einer Larmschutzwand oder einem
Larmschutzwall aufgrund der Entfernung zu den Emissionsquellen nicht
sinnhaft umsetzbar. Eine Anordnung von schutzbedirftigen Raumen an den
der Emissionsquelle abgewandten Geb&udeseiten durch Nutzung der Eigen-
abschirmung ist grundsatzlich eine adaquate Schutzmafnahme. Im vorlie-
genden Fall wiirde die daraus resultierende Geb&udeanordnung eine stadte-
baulich und architektonisch gewtinschte kompakte Bebauung, die sich in die
Parkstruktur einfugt, verhindern. Unter Abwagung der stadtebaulichen und
funktionalen Griunde ist daher fur die Beriicksichtigung der baulichen schall-
schutztechnischen Anforderungen geman DIN 4109 auf Grundlage der DIN
18005 (Beiblatt 1, Teil 1) i.V.m. Tabelle 6 der VDI 2719 ,Schallddmmung von
Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen® ein Innenraumpegel von 35 dB(A)
einzuhalten. Gemalf der VDI 2719 sollte in Mischgebieten der Mittelungspe-
gel in SchlafrAumen des Nachts 30 bis 35 dB(A) nicht Gberschreiten. Von
daher ist, um einen ungestorten Nachtschlaf zu gewahrleisten, entsprechend
ab Beurteilungspegel > 45 dB(A) die Liftung von Schlafraumen bzw. zum
Schlafen geeigneter Raume unabhangig von gedffneten Fenstern zu sichern.
Mittels geeigneter baulicher Schallschutzmafinahmen (wie z.B. besondere
Fensterkonstruktionen, schallgedammten Liftungseinrichtungen) kann dem
erforderlichen Schutzanspruch Rechnung getragen werden.

Um einen Larmschutz fir die Nutzer des Hotels zu garantieren, sind entspre-
chend des im Bebauungsplan aufgenommenen Hinweises im Baugenehmi-
gungsverfahren durch eine schalltechnische Untersuchung der Bestand der
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Emissionen und daraus resultierenden Immissionen zu erfassen Bestand-der
mmissionenzu-erfassen und der Nachweis zu erbringen, wie durch geeigne-
te bauliche SchallschutzmalRnahmen (wie z.B. besondere Fensterkonstrukti-
onen, schallgedammte Luftungseinrichtungen) die Schallschutzanforderun-
gen fiir eine Hotelnutzung sowie die Anforderungen an eine ausreichende
Beluftung eingehalten werden kann.

Weiterhin ist sicherzustellen, dass durch die neue Hotelnutzung keine Ein-
schrankung der im Umfeld bestehenden und oben genannten Nutzungen er-
folgt.

Da nicht auszuschlie3en ist, dass im Geltungsbereich dieses Bebauungspla-
nes noch Kampfmittel vorhanden sein kdnnen, wird auf die Durchfuhrung ei-
ner baubegleitenden Aushubiberwachung auf Kampfmittel mit anschlieRen-
der Sohlensondierung hingewiesen.

Das Einleiten von Niederschlagswasser in die Oker bedarf der Erlaubnis der
Unteren Wasserbehdrde der Stadt Braunschweig.

Zum Nachweis der gestalterischen und funktionalen Integration des Bauvor-
habens in die umgebenden 6ffentlichen Parkanlagen ist im Rahmen des
Bauantrages ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Gemal’ § 31b WHG (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes) handelt es
sich bei Teilflachen des Flurstiickes um ein Uberschwemmungsgebiet.

Die nachrichtlich in die Planzeichnung (ibernommene Uberschwemmungs-
gebietslinie zeigt den Wasserstand bei einem hundertjahrigen Hochwasser
(HQ 100). Die durch den Niederséchsischen Landesbetrieb fir Wasserwirt-
schaft, Kiisten und Naturschutz im Februar 2010 ermittelte Hohenfestlegung
liegt bei 71,5 m . NN. Eine Uberschneidung mit dem Baugrundstiick besteht
im nérdlichen Bereich auf einer Flache von ca. 2.180 m2. Die Planung sieht
daher eine Gelandemodellierung bis zu einem Niveau fur die Flachen der
Gebéaude und Terrassen von 72,0 m 0. NN vor. Eine entsprechende wasser-
rechtliche Ausnahmegenehmigung (USG) wird bei der Wasserbehorde der
Stadt Braunschweig im Rahmen des Bauantrages gestellt. Weiterhin wird der
dafur in Anspruch genommene Retentionsraum von ca. 200 m3 durch ent-
sprechende MalRnahmen kompensiert. Auf einer von der Stadt Braunschweig
bereitgestellten Flache werden entsprechende MalRnahmen durch den Vor-
habentrager zur Kompensation vorgenommen, eine Umsetzung hat bis zum
Baubeginn zu erfolgen. In Abstimmung mit der Wasserbehotrde der Stadt
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Braunschweig ist vorgesehen, im Bereich des Springbaches Malinahmen zur
Maandrierung des Grabens vorzunehmen.

Im Zuge der behordlichen Neufestlegung der Uberschwemmungsgebiete
wird eine Anpassung der HQ 100 Linie erfolgen. Eine-zeithiche Festlegung
besteht-hiernicht: Die Neufestlegung wird auf Basis einer durch das NLWKN
im Jahr 2011 durchgefuhrten hydraulische Modellierung vorgenommen, in
dieser Darstellung sind nur noch geringfiigige Uberschneidungen vom USG
und dem Baugebiet festzustellen.

Insgesamt kann somit festgestellt werden, dass das geplante Hotel die Be-
lange des Vorranggebiets Hochwasserschutz des RROP nicht beeintrachtigt
und der Hochwasserabfluss nicht behindert wird; es gibt keinen Aufstau bei
Hochwasser. Die Hochwasserrickhaltung wird nicht beeintrachtigt: Der rech-
nerisch — noch auf die Berechnung Stand 2010 bezogene — Retentionsraum-
verlust wird kompensiert. Das tatsachlich erforderliche Kompensationsvolu-
men wird sich voraussichtlich nochmals reduzieren.

Denkmalschutz

Der Druckturm und die Maschinenhalle sind als Gruppe baulicher Anlagen
gemal} § 3 Abs. 3 NDSchG Baudenkmale. Eine entsprechende Berucksichti-
gung der denkmalpflegerischen Belange erfolgt in der Neuplanung durch die
komplette Freistellung von mindestens 3 Seiten der Baudenkmale sowie die
Einhaltung von Héhenbeschrankungen. Im Bebauungsplan sind die Bau-
denkmale gemaf 8 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich tbernommen.

Gesamtabwagung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur den Neubau eines 4 Sterne Superior-Hotels am
Standort des ehemaligen Flusswasserwerkes geschaffen. Damit wird ein
hochwertiges Ergédnzungsangebot fir Beherbergungs- sowie Tagungs- und
Kongressnutzungen geschaffen und der Eingangsbereich zum Birgerpark
betont. Die Baudenkmale Druckturm und Maschinenhalle bleiben in ihrer
Wirkung erhalten und werden in die Neuplanung integriert. Im Sinne des § 1a
Abs. 2 BauGB wird mit Grund und Boden sparsam umgegangen, da die
Wiedernutzbarmachung einer brachliegenden Flache ermdéglicht wird.

Gegenwartig weist die Flache des ehemaligen Freizeit- und Bildungszen-
trums eine Versiegelung von ca. 7.870 m2 auf. Die gegenwartige Planung
sieht in Folge der neuen Nutzung als Hotelstandort mit Terrassenbereich,
Vorfahrt, Stellplatzen und den erforderlichen ErschlieRungsflachen eine zu-
satzliche Versiegelung von ca. 550 m? auf.

Auf der einen Seite wird durch eine mégliche Gebaudehdhe von 22,0 Meter
und einer GRZ von 0,5 plus zusatzlicher 60% - iger Uberschreitungsmoglich-
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keit eine wirtschaftlich sinnvolle Ausnutzung des Grundstticks erlaubt. Auf
der anderen Seite werden durch die Griinordnungsfestsetzungen die Vo-
raussetzungen fur die Einbindung in die benachbarten offentlichen Parkfla-
chen geschaffen. Erforderliche Baumfallungen werden vollstandig ausgegli-
chen, entsprechende Regelungen und Pflanzqualitaten sind im Bebauungs-
plan festgesetzt. Nur ein umfassend durchgriintes Grundstiick mit einem
pragenden Baumbestand wird dem Anspruch eines ,Parkhotels” gerecht. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Voraussetzungen fur ei-
ne wirtschaftliche Realisierbarkeit und die Voraussetzungen fir die Einbin-
dung in die benachbarten Griinanlagen gegeneinander abgewogen.

Der Freizeit- und Erholungswert der benachbarten 6ffentlichen Grinanlagen
wird fur die Burger und Burgerinnen nicht eingeschrankt.

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache ca.

15.338 m?, die Flache des Sondergebietes ,Hotel“ hat eine Grol3e von ca.
10.520 m2. Die zukunftige Versiegelung durch das Vorhaben im Sonderge-
biet,Hotel" liegt in der Gréf3enordnung von ca. 8.200 m2. Die avisierte Zahl an
Zimmern liegt bei ca. 180 Zimmern und die geplante Bettenzahl bei 360.

Innerhalb des Planungsgebietes werden mindestens 135 Stellplatze errichtet.

Plangebiet insgesamt (Geltungsbereich) 1,53 ha 100 %
Nettobauland 1,05 ha 69 %
Offentliche Grunflache 0,39 ha 25 %
Offentliche Verkehrsflache 0,03 ha 2%
Wasserflache 0,06 ha 4 %

Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

8.1

8.2

MalRRnahmen

Im Rahmen der Errichtung des Hotelstandortes wird eine Neuordnung der
Wegeflachen im Park vorgenommen. Anderungen im Wegeverlauf ergeben
sich damit auf 6ffentlichen Grunflachen sowie einem Teilbereich der 6ffentli-
chen Verkehrsflache der Nimes-Stral3e. Dies erfolgte in Abstimmung mit den
Fachbereichen Stadtgrin, Verkehr und Stadtplanung. Die abschlieRende
Regelung erfolgt im Durchfiihrungsvertrag.

Kosten und Finanzierung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Ubernah-
me aller Mal3nahmen und Kosten, sofern andere Regelungen nicht Gegen-
stand des zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager abgeschlossenen
Kaufvertrages sind.
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9 Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, fir die der Bebauungsplan
die Grundlage bilden soll

Durch den Vorhabentrager efelgte-derErnerb-derim-Eigentum-der-Stadt
stehenden wurde das Grundstiick mit den Flachen Flurstiick 1/3 sowie Teil-

flachen der Flurstiicke 1/15 und 584/10 der Flur 3, Gemarkung Innenstadt
erworden.. Das rede Baugrundstick hat eine Flache von ca. 10.520 m2. Die
Arrondierungen im nordlichen und stid-dstlichen Teilbereich wurden vorge-
nommen, um eine sinnvolle Abgrenzung des Baugrundstiickes zum neuen
Wegeverlauf und der Buswendemaglichkeit im Park zu schaffen.

Der Kaufvertrag zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager wurde im No-
vember 2011 abgeschlossen.

10 Aul3er Kraft tretende Bebauungsplane, Beseitigung des Rechtsscheines
unwirksamer Plane

Der Bebauungsplan WI 10 tritt im Geltungsbereich des neuen IN 223 aul3er
Kraft.
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