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Planungs- und Umweltausschuss 05.09.2012 | X

Verwaltungsausschuss 11.09.2012 X

Rat 18.09.2012 | X
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| Referate / Abteilungen | des Referates 0140 | Stadtbezirksrats | Vorschlag/Anreg.d.StBzR
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Uberschrift, Beschlussvorschlag

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit drtlicher Bauvo rschrift ,Blro - und Wohnhaus
Lange Straf3e”, IN 230
Stadtgebiet zwischen Lange Stral3e, Meinhardshof, Hintern Briidern und Gordelingerstralie

Behandlung der Stellungnahmen, Satzungsbeschluss

"1. Die wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB und gemaR § 4 a (3)
BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemar
§ 4 (2) BauGB und gemal § 4 a (3) BauGB eingegangenen Stellungnahmen sind entspre-
chend den Vorschlagen der Verwaltung gemaf3 den Anlagen 6, 7, und 8 zu behandein.

2. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Biiro- und Wohnhaus Lange Stral3e”, IN 230, be-
stehend aus der Planzeichnung, dem zugehdrigen Vorhaben- und Erschliel3ungsplan mit
Erlauterungsbericht und den textlichen Festsetzungen, wird in der wahrend der Sitzung
ausgehangten Fassung gemal § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

3. Die zugehdrige Begriindung mit Umweltbericht wird beschlossen.”

Sachverhalt, Begrindung, finanzielle Auswirkung: siehe nachste Seite




Aufstellungsbeschluss und Planungsziel

Der Verwaltungsausschuss hat am 15. Juni 2010 beschlossen, dass von den drei eingereichten
Entwiirfen fur das Areal der enemaligen Offentlichen Biicherei der Entwurf von O.M. Architekten
realisiert werden soll (Drucksache Nr. 13388/10).

Der Rat hat am 22. Juni 2010 dem Verkauf des entsprechenden Grundstiickes Lange Stral3e/
Hintern Briidern 23 an die Staake GmbH & Co. Objekt BS-Stadtmauer KG zugestimmt (vgl.
Vorlagen Drucksache Nrn. 13401/10 und 13402/10).

Grundlage des Bebauungsplanes bildet der tberarbeitete Entwurf von O.M. Architekten, der in
den Anlagen 2.01 bis 2.17 dargestellt ist. Der vorliegende Entwurf entspricht nach wie vor der
fur diesen Standort gewtinschten hohen stadtebaulichen und architektonischen Qualitat. Die
absolute Gebadudehothe des aktuellen Planungsstands belduft sich wie bereits in der ersten Of-
fenlage dargestellt auf 25,10 Meter. Dadurch, dass der Bezugspunkt im Strallenraum geéndert
wurde, liegt die relative Gebaudehéhe nunmehr bei 24,35 Meter. Die Gebaudehdhe orientiert
sich am gegenuberliegenden Grol3kino. Im riickwartigen Gebaudebereich bilden die ausgebil-
deten Staffelgeschosse einen Ubergang zur Bestandsbebauung.

Das zukinftige Biro- und Geschaftshaus reagiert Uber eine transparent ausgebildete Erdge-
schosszone mit AulRenwirkung auf die bereits vorhandene Freizeitnutzung auf der Nordseite der
Langen Straf3e, ndmlich Kinos und Gastronomie. Im Erdgeschoss des Bulro- und Wohnhauses
befinden sich an zentraler Stelle ein Saal fur Veranstaltungen bis zu 360 Personen und eine
Gastronomienutzung, die eine offene belebte Fassade mit Ein- und Ausblicken ermdglicht.

Im ersten bis dritten Obergeschoss sind Burordume geplant, die sich um einen in der Grundfla-
che geschossweise nach oben grol3er werdenden Innenhof arrondieren. Technik- und Neben-
nutzflachen erganzen diese Bereiche.

Im vierten und funften Obergeschoss sind zweigeschossige Maisonnettewohnungen geplant,
die umlaufende Loggien im Aussenfassadenbereich des vierten Obergeschosses haben, so
dass im vierten und finften Obergeschoss ein Fassadenriicksprung entsteht.

Durch den Neubau wird die Innenstadt als Wohnstandort gestérkt. Die geplanten Nutzungen
des Gebaudes erganzen die bereits vorhandenen Nutzungen im Quartier.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemafi § 13 a
BauGB entwickelt.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffen tlicher Belange gemal? § 4 (2) BauGB,
und sonstiger Stellen

Diese Beteiligung wurde in der Zeit vom 12.11.2010 bis 17.12.2010 durchgefthrt.

Die Stellungnahmen sind in der Anlage 6 aufgefuihrt und mit einer Stellungnahme und einem Vor-
schlag der Verwaltung versehen.

In diesem Zusammenhang wurden keine wesentlichen Konflikte benannt. Der Heimatpfleger der
Innenstadt macht darauf aufmerksam, dass Vorabausgrabungen erforderlich sind und baubeglei-
tend darauf zu achten ist, dass die Grundwasserstande nicht absinken, um Schéden an den be-

nachbarten Kirchen St. Petri und St. Ulrici-Bridern zu vermeiden. Diese Hinweise sind dem Vor-
habentrager bekannt und werden im Rahmen der Bautatigkeit berticksichtigt.
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Die Braunschweiger Verkehrs-AG bittet um Beriicksichtigung der Stadtbahntrasse fir die westliche
Innenstadtstrecke. Dies wurde im Entwurf des Bebauungsplanes beriicksichtigt, soweit es die bis-
herige Trassengenauigkeit erlaubt.

Erneute Beteiligung der Behtrden gemaR § 4 a (3) Ba uGB

Die Behdrden wurden am 11. Mai 2012 angeschrieben mit der Bitte sich bis zum 15. Juni 2012
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaR § 4 a (3) BauGB erneut zu dul3ern. Die einge-
reichten Stellungnahmen werden in Anlage 7 aufgeftihrt und mit einem Vorschlag der Verwaltung
versehen.

Der Heimatpfleger der Innenstadt kritisiert den Baukorper des Neubaus hinsichtlich Traufhéhe,
Ausbildung als Solitargebaude und Fassadengestaltung. Die einzelnen Kritikpunkte kdnnen im
Rahmen der Abwagung entkraftet werden (vgl. Anlage 7). Ahnliche Kritikpunkte werden von der
Evangelisch-lutherischen Kirchengemeinde St. Ulrici-Bridern und dem dazu gehdérigen Kirchen-
vorstand sowie der evangelisch-lutherischen Kirchengemeinde St. Petri und der evangelisch-
lutherischen Probstei Braunschweig vorgebracht. Von diesen Tréagern offentlicher Belange wurde
zudem das geplante LED-Board an der Gdordelingerstral3e gegentber der Kirche St. Petri kritisiert.
Diese Werbeanlage fur bewegte Bilder ist nur ausnahmsweise zulassig. Sie muss sich in die Fas-
sadengliederung des Gebaudes integrieren. Ein absoluter Ausschluss der Anlage ist aus denkmal-
rechtlicher Sicht nicht zwingend erforderlich. Das Medienboard soll grundséatzlich auf die Achse der
Celler StralR3e — Lange StralRe ausgerichtet sein. Im Rahmen der Erteilung einer Ausnahme von
den Festsetzungen wird die konkrete Ausgestaltung der Werbeanlage gepruft.

Die Untere Denkmalschutzbehorde hatte verschiedene Bedenken gegen einzelne Aspekte der
Planung vorgebracht. Insbesondere die aus Sicht der Unteren Denkmalschutzbehdrde mangelnde
stadtebauliche Einbindung des Neubaus, die Gebaudehdhe, die unangemessene Dominanz des
Bauvolumens und das LED-Board an der Gordelingerstrafl3e werden kritisiert. Diese Kritikpunkte
werden in der Begriindung des Bebauungsplanes behandelt (vgl. Anlage 5).

Die Anregungen bleiben daher unberiicksichtigt.
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB

Am 24.Mai 2011 ist die 6ffentliche Auslegung vom Verwaltungsausschuss beschlossen und in der
Zeit vom 03. Juni bis 04. Juli 2011 durchgefiihrt worden.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB wurden keine Anregungen
vorgebracht.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §4a  (3) BauGB

Diese Beteiligung fand vom 15. Mai bis zum 15. Juni 2012 statt. Es wurde eine Stellungnahme
eingereicht, die das Vorhaben hinsichtlich verschiedener Punkte kritisiert: die fehlende stadtbild-
vertragliche Gestaltung der Architektur innerhalb des historischen Umfelds, hier insbesondere die
bauliche Hohe, die Unmalstablichkeit des Gesamtbaukdrpers und die Fassadengestaltung, hin-
sichtlich baugestalterischer Aspekte die Technikaufbauten auf dem Dach des Neubaus und der
Anschluss des Neubaus an das Bestandsgebaude in der StraRe Hintern Bridern.

Das Stadtbild im Umfeld des geplanten Neubaus wird nicht nur von den beiden historischen Kir-
chenbauten, sondern auch von neueren Baukomplexen wie dem ,Meinhardshof und dem ,Cine-
maxx" gepragt. Diese stadtebaulichen Bezlige werden bei der Konzeption des Neubaus aufge-
nommen (vgl. Ausfilhrungen Anlage 8). Die H6henentwicklung reagiert differenziert auf die unter-
schiedlichen angrenzenden Stadtrdume durch die Ausbildung von Staffelgeschossen sowie Vor-
und Rickspringe des Baukorpers. Die Materialitdt des Buro- und Wohnhauses entspringt einer
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zeitgemalen baukulturellen Architekturauffassung und fugt sich durchaus in das Umfeld ein. Die
Dachaufbauten werden einheitlich verkleidet und sind nicht offen sichtbar. Dies wurde vom Archi-
tekten durch mehrere Visualisierungen tberpruft. Hierbei wurde festgestellt, dass eine Sichtbarkeit
der verkleideten Technikaufbauten erst ab einem Abstand von tGber 200 m vom Gebaude eintritt,
also nur westlich des Radeklints entlang der Celler Strafl3e moglich ist.

Die vorgebrachten Anregungen bleiben unber(cksichtigt, da das Ergebnis eines intensiven Ab-
stimmungsprozesses und die daraus resultierenden Anderungen in die Planung eingeflossen sind.

Empfehlung

Die Verwaltung empfiehlt daher, dem in der Anlage dargestellten Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Blro- und Wohnhaus Lange Straf3e”, IN 230, mit der zugehdrigen Begriindung
und dem zugehdrigen Vorhaben- und Erschliel3ungsplan als Satzung zu beschliel3en.

Folgende Anlagen sind Bestandteil dieser Vorlage:

Anlage 1:  Ubersichtskarte

Anlage 2:  Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Erlauterungsbereicht

Anlage 3: Vorhabenbezogener Bebauungsplan / Zeichnerische Festsetzungen mit Planzeichen-
erklarung

Anlage 4:  Vorhabenbezogener Bebauungsplan / Textliche Festsetzungen und Hinweise

Anlage 5:  Begrundung mit Umweltbericht

Anlage 6: Behandlung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behérden geméani § 4 (2)
BauGB, und sonstiger Stellen

Anlage 7:  Behandlung der Stellungnahmen aus der erneuten Beteiligung der Behdrden gemaf
8 4 a (3) BauGB

Anlage 8: Behandlung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a
(3) BauGB

I. A.
gez.

Hornung




Stand 31.07.2012, Satzungsbeschluss

Stadt % Braunschweig Anlage 1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift
Buro- und Wohnhaus Lange Stralle IN 230
Ubersichtskarte
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{ Braunschweig

Stand: 31.07.2012, Satzungsbeschluss

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Buro- und Wohnhaus Lange Stral3e Anlage 2.01 IN 230

Vorhaben- und Erschliessungsplan Perspektive Lange Stralde O.M. Architekten

Perspektive Lange Stralde






Stadt w Braunschweig
Stand: 31.07.2012, Satzungsbeschluss

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift
Bidro- und Wohnhaus Lange Stralle Anlage 2.02 IN 230

Vorhaben- und Erschliessungsplan Perspektive Hintern Bradern 0.M. Architekten
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Perspektive Hintern Bradern






Braunschweig

Stand: 31.07.2012, Satzungsbeschluss

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift
Bidro- und Wohnhaus Lange Stralle Anlage 2.03 IN 230

Vorhaben- und Erschliessungsplan Perspektive Schiutzenstralle 0.M. Architekten

Perspektive Schitzenstralie






Stadt Braunschweig
Stand: 31.07.2012, Satzungsbeschluss

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit drtlicher Bauvorschrift
Bidro- und Wohnhaus Lange Stralle Anlage 2.05 IN 230

Vorhaben- und Erschliessungsplan Grundriss EG M 1:500 0.M. Architekten
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¥4 Braunschweig

Stand: 31.07.2012, Satzungsbeschluss

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Buro- und Wohnhaus Lange Stralle Anlage 2.06 IN 230

Vorhaben- und Erschliessungsplan Grundriss 1.0G M 1:500 0.M. Architekten
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¥4 Braunschweig

Stand: 31.07.2012, Satzungsbeschluss

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Buro- und Wohnhaus Lange Stralle Anlage 2.07 IN 230

Vorhaben- und Erschliessungsplan Grundriss 2.0G M 1:500 0.M. Architekten
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¥4 Braunschweig

Stand: 31.07.2012, Satzungsbeschluss

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Buro- und Wohnhaus Lange Stralle Anlage 2.08 IN 230

Vorhaben- und Erschliessungsplan Grundriss 3.0G M 1:500 0.M. Architekten

<]

60

40






Stadt Braunschweig
Stand: 31.07.2012, Satzungsbeschluss

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift
Bidro- und Wohnhaus Lange Stralle Anlage 2.09 IN 230

Vorhaben- und Erschliessungsplan Grundriss 4.0G M 1:500 0.M. Architekten
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Braunschweig

'*‘i Stand: 31.07.2012, Satzungsbeschluss

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Buro- und Wohnhaus Lange Stralle Anlage 2.10 IN 230

Vorhaben- und Erschliessungsplan Grundriss 5.0G M 1:500 0.M. Architekten
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Stadt Braunschweig
Stand: 31.07.2012, Satzungsbeschluss

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift
Bidro- und Wohnhaus Lange Stralle Anlage 2.11 IN 230

Vorhaben- und Erschliessungsplan Dachaufsicht M 1:500 0.M. Architekten
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Stadt Braunschweig
Stand: 31.07.2012, Satzungsbeschluss

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift
Bidro- und Wohnhaus Lange Stralle Anlage 2.12 IN 230

Vorhaben- und Erschliessungsplan Grundriss UG M 1:500 0.M. Architekten
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Stadt % Braunschweig
Stand: 31.07.2012, Satzungsbeschluss

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit artlicher Bauvorschrift
Biro- und Wohnhaus Lange Stralte Anlage 2.13 IN 230

Vorhaben- und Erschliessungsplan  Schnitte M 1:500 0.M. Architekten
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Stadt ﬁ Braunschweig
Stand: 31.07.2012, Satzungsbeschluss

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit orilicher Bauvarschrift
Biro- und Wohnhaus Lange Stralte Anlage 2.14 IN 230

Vorhaben- und Erschliessungsplan  Schnitte M 1:500 0.M. Architekten
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Stadt % Braunschweig

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit orilicher Bauvarschrift

Buro- und Wohnhaus Lange Strale

Stand: 31.07.2012, Satzungsbeschluss

Anlage 2.15

IN 230

Vorhaben- und Erschliessungsplan

Ansichten M 1:500

0.M. Architekten

Aufbauten sind einzuhausen
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Stadt % Braunschweig
Stand: 31.07.2012, Satzungsbeschiuss

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit drtlicher Bauvorschrift
Biro- und Wohnhaus Lange Stralte Anlage 2.16 IMN 230

Vorhaben- und Erschliessungsplan  Ansichten M 1:500 0.M. Architekten

Aufbauten sind einzuhausen
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Y8 Braunschweig
Anlage 2.17
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit artlicher Bauvorschrift
Biro- und Wohnhaus Lange Stralie IN 230
Vorhaben- und Erschlielungsplan
Erlauterung zum Vorhaben
Mutzungskonzept

Auf dem Grundstick der ehemaligen &ffentlichen Bucherei im Innenstadtbereich zwi-
schen Gordelinger Stralle, der Langen Stralle und Hintern Bridern soll ein neues
sechsgeschossiges Buro- und Wohngebaude entstehen. Hierzu wurde das Gebaude
der Gffentlichen Bacherei zurickgebaut, Nebean den ebenerdig zuganglichen Flachen
fur Veranstaltungs- und Buroflachen sind in den oberen Geschossen Buro- und
Wohneinheiten geplant. Im Untergeschoss entstehen 87 Stellplatze.

Der Baukorper beinhaltet auf sechs oberirdischen Geschossen Flachen fur eine
Wohn- und Blronutzung. Er gliedert sich vertikal in verschiedene Nutzungsbereiche.

Im Erdgeschoss befindet sich an zentraler Stelle ein Veranstaltungsraum fur haupt-
nutzeraffine Veranstaltungen wie bspw. Vortragsreihen, Lesungen oder Konferenzen
bis zu 360 Personen. Umgeben ist er von Flachen fir Dienstleistungen, Gewerbe
oder Gastronomie, Hausmeisterdiensten, Nebenraumen und einem TV-Studio, Im
ostlichen Bereich liegt die Ein- und Ausfahrt zu den Stellplatzen im Untergeschoss,
die von der Stralte Hintern Briidermn angefahren wird.

Im ersten bis dritten Obergeschoss sind Blrordaume geplant, die sich um einen in der
Grundflache geschossweise nach oben grisser werdenden Innenhof arrondieren.
Technik- und Nebennutzflachen erganzen diese Beraiche.

Im vierten und funften Obergeschoss sind ein- und zweigeschossige Wohnungen
geplant, die umlaufende Loggien im Aussenfassadenbereich des vierten Oberge-
schosses haben, so dass im vierten und finften Obergeschoss ein Fassadenrick-
sprung antsteht.

Im Anschluss an die stdastlich an das Grundstuck angrenzende bestehende Bebau-
ung Hintern Bridern 25 wird ein separater eingeschossiger Baukdrper realisiert, der
eime MUll- und Trafostation aufnimmt.

Materialitat

Die Fassadenbekleidung wird aus vorgehangtem sandfarbenem Maturstein erfolgen.
Die Verglasungen sind als Warmeschutzverglasungen mit geplant, die Farbgebung
der Fassadenprofile erfolgt nach Abstimmung mit dem Auftraggeber zu einem spate-
ren Zeitpunkt. Die Dachaufbauten erhalten eine Verkleidung aus beschichteten Alu-
miniumblechen. Im Ost- und Slhdostbersich des Erdgeschosses erhalt die Wand ein
Warmedammverbundsystem.

Bebwump=plan Biro- und Wabknbaus Langs Stralle, 1N 2350 Eriiuierung zum Varhaben, Stand: 31072012
‘erfahrenssiand: Satoungsbaschluess





ErschlieBung

Die ErschlieBung der Buroraume erfolgt stdlich von der Stral3e Hintern Bridern.

Der Zugang zur Gastronomieeinheit erfolgt fuRlaufig direkt im Nordwesten des Ge-
baudes vom Kreuzungsbereich Lange Stral’e / Gordelinger Stral3e.

Die ErschlieBung der Wohneinheiten erfolgt Uber zwei Treppenhauser, die im Norden
an der Langen Stral3e und im Suden Hintern Brudern ihren jeweiligen Eingangsbe-
reich haben. Auf der Geschossebene werden die einzelnen Wohneinheiten Uber ei-
nen am Innenhof liegenden Laubengang erschlossen.

Ein drittes Treppenhaus an der Nordfassade im norddstlichen Bereich dient sowohl
der internen Verknupfung der Blrogeschosse als auch als brandschutzrechtlich not-
wendiges Treppenhaus fur die Wohneinheiten.

Die notwendige Anlieferungszone ist im Ostlichen Bereich vorgesehen, dort rickt das
Gebaude im Erdgeschoss entsprechend von der Fassadenkante der Obergeschosse
zuruck und bildet eine Unterfahrt aus. Die Zufahrten zu dieser Zone erfolgen nur Uber
die Lange Stral3e, Abfahrten erfolgen zur StralRe Hintern Brudern.

Das Grundstuck ist aufgrund seiner Lage in der Innenstadt sehr gut durch den 6ffent-
lichen Personennahverkehr erschlossen. Eine Bushaltestelle befindet sich direkt stud-
lich des Gebaudes an der Stralle Hintern Brudern, die nachsten Straldenbahn- und
Bushaltestellen Radeklint und Alte Waage befinden sich jeweils an der Langen Stra-
Re in ca. 100 Meter westlicher und 6stlicher Entfernung.

Ruhender Verkehr

Im Untergeschoss befinden sich fur Anwohner und Buronutzer 87 Stellplatze.

Bebauungsplan Biro- und Wohnhaus Lange Stral3e, IN 230 Erlduterung zum Vorhaben, Stand: 31.07.2012
Verfahrensstand: Satzungsbeschluss






Stadt & Braunschweig

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift
Bidro- und Wohnhaus Lange Stralle Anlage 2.04 IN 230

Vorhaben- und Erschliessungsplan // Lageplan M 1:500 // ©.M. Architekten

Stand: 31.07.2012, Satzungsbeschluss







Braunschweig zu Anlage 3

Stand 31.07.2012, Satzungsbeschluss
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Textliche Festsetzungen und Hinweise

A Stadtebau
gemal 8§ 1 aund § 9 BauGB

| Art der baulichen Nutzung

1. Kerngebiet

Im Kerngebiet MK sind nach § 7 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) folgende Nut-
zungen zulassig:

e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebau-
de.

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Spei-
sewirtschaften und Beherbergungs-
betriebe.

e Vergniigungsstatten mit Ausnahme von
Spielhallen, Bordellen und bordellartigen
Betrieben sowie der Wohnungsprostitu-
tion.

e Wohnungen sind bis zu einem Gesamtge-
schossflachenanteil von 50% zul&ssig.
Wohnungen sind ab dem 2. Obergeschoss
aufwarts zulassig.

2. Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind
nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im
Durchfuihrungsvertrag verpflichtet.

stral3enseitigen AufRenkante des Dachrandes
zuriickbleibt. Untergeordnete Teile der techni-
schen Dachaufbauten kdnnen ausnahmswei-
se bis zu 2,0 m vom Dachrand entfernt ange-
ordnet werden.

Die Hohe der Dachflache darf an keiner Stelle
hoéher sein als die Héhe der sie umgreifenden
Attika.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
kénnen ausnahmsweise von diesen Festset-
zungen ausgenommen werden, wenn sie op-
tisch hinter der Attika verborgen bleiben.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Il Héhe baulicher Anlagen

1. Als zuléassige Hohe der baulichen Anlagen gilt
die in der Planzeichnung eingeschriebene
Gebaudehdhe. Gebaudehdhe im Sinne dieser
Festsetzung ist die Schnittlinie der AuRenfla-
chen der AuRenwand mit dem oberen Dach-
abschluss (Attika). Bezugspunkt fur die
Héhenangaben ist der in der Planzeichnung
bestimmte Hohenbezugspunkt.

2. Die maximal zulassige Héhe der baulichen
Anlagen darf ausnahmsweise von techni-
schen Anlagen wie z.B. Schornsteinen, Lif-
tungsanlagen und konstruktiv bedingten Bau-
teilen tiberschritten werden, soweit die Uber-
schreitung nicht mehr als 3,0 m betragt, sich
auf einen untergeordneten Teil der Grundfla-
che beschrankt und mindestens 3,0 m von der

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksfla-
chen sind auch Baukdrper mit einer Léange
Gber 50,0 m zulassig.

Im Kerngebiet MK darf im Erd- und ersten
Obergeschoss aus gestalterischen Griinden
in mehr als untergeordneter Form um bis zu
2,0 m von der Baulinie zuriickgewichen wer-
den. Ein weitergehendes Zurilickbleiben ist im
Bereich der Ein- bzw. Zugange oder/und der
Zufahrts- und Anlieferbereiche zuléssig.

Auf die zeichnerisch festgesetzte Baulinie
muss auch dann gebaut werden, wenn es
sich um eine Grundstlicksgrenze handelt.

Die Baulinie des 4. und 5. Obergeschoss darf
fur den Dachrand und die Balkone des obers-
ten Geschosses bis an die Baulinie des Erd-

bis 3. Obergeschosses liberschritten werden.

Innerhalb der fur Stellplatze festgesetzten
Flache sind auch Uberdachte Stellplatze zu-
lassig.

Innerhalb der fir Stellplatze festgesetzten
Flache ist auch ein eingeschossiges Gebaude
fur die Ver- und Entsorgung zulassig.

Griinordnung

Baumpflanzungen

Auf den offentlichen Verkehrsflachen sind
insgesamt 6 Laubb&ume zu pflanzen. Die
Baumscheiben sind als begriinte Vegetations-
flachen von in der Regel mindestens 2 m Brei-
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te und 9 m? Flache je Baum auszubilden und
nachhaltig gegen Uberfahren zu sichern.

Pflanzqualitaten und Pflege

Fur die Anpflanzungen auf 6ffentlichen Fla-
chen sind folgende Pflanzqualitaten zu ver-
wenden:

e Fir die anzupflanzenden Laubbaume
Hochstdmme mit einem Stammumfang
von 20 -25 cm.

e Fir die strauchartigen Gehdlze zweimal
verpflanzte Ware, H6he 40 — 60 cm, im
Container.

Artbedingte Abweichungen sind mdglich. Die
Pflanzen erhalten eine einjéhrige Fertigstel-
lungspflege und anschlieBend eine zweijahri-
ge Entwicklungspflege.

Ausfiihrung und Erhalt

Die festgesetzten Anpflanzungen und sonsti-

gen Begriinungen sind fachgerecht auszufiih-
ren, dauerhaft im Sinne der Festsetzungen zu
erhalten und bei Abgang gleichartig zu erset-

zen.

Zeitraum der PflanzmaRRnahmen

Die festgesetzten Anpflanzungen auf 6ffentli-
chen Verkehrsflachen miissen spéatestens ein
Jahr nach Abnahme der fertiggestellten Ver-
kehrsflachen durchgefiihrt und abgeschlossen
sein.

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
immissionsschutzgesetzes

Im Kerngebiet MK sind passive Schallschutz-
mafRnahmen fur Aufenthaltsrdume nach den
Bestimmungen fur die im Bebauungsplan
festgesetzten Larmpegelbereiche geman DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau® und gemaf
VDI 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen“ durchzufiihren.

Von den unter 1. genannten Festsetzungen
kann ganz oder teilweise abgesehen werden,
wenn nachgewiesen wird, dass der erforderli-
che Schallschutz auf andere Weise gewahr-
leistet ist.

Fur AuBenwohnbereiche (wie z.B. Terrassen,
Balkone, Loggien) ist durch geeignete Maf3-
nahmen sicherzustellen, dass der maRRgeben-
de Orientierungswert geman DIN 18005 nicht
Uberschritten wird. Ein rechnerischer Nach-
weis hierzu ist auf der Grundlage der schall-
technischen Rechenvorschrift RLS-90 ,Richt-
linie fur den Larmschutz an Stral3en“ vorzule-
gen.

i

Sonstige Festsetzungen

Geh, Fahr und Leitungsrecht

Firr die im zeichnerischen Teil mit © bezeich-
nete Flache wird ein Leitungsrecht zugunsten
der Trager der Ver- und Entsorgung festge-
setzt.

Fir die im zeichnerischen Teil mit @ bezeich-
nete Flache wird ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Allgemeinheit fest-
gesetzt.

B Ortliche Bauvorschrift

gemaf 88 80, 84 NBauO in Verbindung mit
§ 9 Abs. 4 BauGB

Geltungsbereich

Die Gestaltungsvorschriften gelten fur den gesamten
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ,Biro- und Wohnhaus Lange StralRe",

IN 230.

Dacher

Im Kerngebiet MK sind nur Flachdéacher bis
maximal 6°Neigung zulassig.

Werbeanlagen

Allgemeine Anforderungen

Als Werbeanlagen im Sinne dieser Satzung
gelten alle &rtlich gebundenen Einrichtungen,
die der Ankiindigung oder Anpreisung oder
als Hinweis auf Gewerbe und Beruf dienen
und von allgemein zugénglichen Verkehrs-
oder Grinflachen aus sichtbar sind.

Hierzu zahlen insbesondere Schilder, Be-
schriftungen, Bemalungen, Lichtwerbung,
Schaukasten, Beklebung und im Schaufenster
angebrachte Werbeanlagen mit Au3enwir-
kung.

Werbeanlagen missen sich in der Gestaltung,
insbesondere nach Maf3stab, Anordnung,
Farbgebung und Wirkung, den baulichen An-
lagen unterordnen und in das StraRenbild ein-
fugen. Sie sollen sich aus den liegenden und
stehenden Elementen und den Offnungsma-
Ren der Fassade herleiten und in die Gliede-
rung der Fassade einpassen.

Werbeanlagen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache an der Stat-
te der Leistung zulassig.

Akustische Werbeanlagen sind unzulassig.

Werbefahnen sind unzul&ssig.





Werbeanlagen mit wechselndem (flackern-
dem), sich bewegenden Licht (wie z.B. Licht-
laufanlagen, senkrechte Kletterschriften,
Blink,- Wechsel- und Reflexbeleuchtung,
Himmelsstrahler) und mit sich turnusmaRig
verandernden Werbedarstellungen (wie z.B.
Prismenwendeanlagen, CityLightBoards,
Rollbander, Filmwéande, Wandprojektionen,
LED-Boards) und Bildschirmwerbung sind un-
zuléssig, soweit nachfolgend nichts anderes
bestimmt wird.

Angestrahlte Werbeanlagen sind unzuldssig.

Groé3e und Ausfithrung der Werbeanlagen

Werbeanlagen an der Fassade sind nur als
eine Reihung von nichtleuchtenden, selbst-
leuchtenden oder hinterleuchteten Einzel-
buchstaben in schwarzer, aluminium- oder
edelstahlartiger Farbigkeit zulassig. Die ma-
ximale Buchstabenhdhe betragt 1,0 m, die
maximal Gesamtlange einer Buchstabenreihe
15,0 m. Sie darf an der StralRe Hintern Bri-
dern maximal 24,0 m betragen.

Ausnahmsweise ist entlang der Westfassade
ein LED-Board fiir bewegte Bilder, Standbilder
und Laufschriften mit einer Gesamtgrof3e von
maximal 22,5 m? zuléssig, wenn es sich ge-
stalterisch in die Fassadenstruktur integriert.

Anzahl und Ort der Werbeanlagen

Auf jeder Gebaudeseite ist jeweils nur eine
horizontale und parallel zur Fassade ange-
ordnete Werbeanlage im Bristungsbereich
des 2. Obergeschosses zuldssig. Ausnahms-
weise ist entlang der Nordfassade eine weite-
re Werbeanlage im Briistungsbereich des 2.
Obergeschosses zulassig

Je gewerblicher Nutzungseinheit ab dem 2.
Obergeschoss ist ein Namens- oder Firmen-
schild als Hinweis auf Beruf oder Gewerbe
ausnahmsweise in der Erdgeschosszone zu-
lassig, wenn es eine maximale Gré3e von
0,125 m? (DIN A3) nicht tberschreitet und als
Bestandteil einer maximal 1,0 m breiten und
2,2 m hohen Sammelanlage und in unmittel-
barem Zusammenhang mit einem Gemein-
schaftsaufgang angebracht wird. Die Sam-
melanlagen durfen ausnahmsweise auch au-
Berhalb der tiberbaubaren Flache liegen.

Im Zufahrtsbereich zum Untergeschoss ist ei-
ne Beschilderung fur Besucherstellplatze bis
zu einer maximalen Grof3e von 1,0 m Breite
und 0,5 m Héhe parallel zur Fassade zulés-

sig.

An der StraBe Hintern Bridern ist im Erd- und
ersten Obergeschoss zusatzlich eine maximal
20 m? groRe zusammenhangende Werbefla-
che als farbig beschriftete Glasplatte, hinter-
leuchtet und im rechtem Winkel zur Fassade
ausnahmsweise zuléssig, soweit sie in unmit-
telbarer Néhe des Haupteingangs errichtet
wird.

An der Stral3e Hintern Bridern ist zusatzlich
eine maximal 0,25 m hohe und 4,0 m breite
Werbeanlage aus hinterleuchteten Einzel-
buchstaben in schwarz, aluminium- oder
edelstahlfarben ausnahmsweise zulassig, so-
weit sie am straBenseitigen Rand des auskra-
genden Vordaches zum Haupteingang errich-
tet wird.

An der StralRe Hintern Briidern ist zusatzlich
eine Werbeanlage aus hinterleuchteten Ein-
zelbuchstaben in schwarz, aluminium- oder
edelstahlfarben ausnahmsweise zulassig, so-
weit sie mit einer maximalen Héhe von 0,7 m
und einer maximalen Lange von 10,0 m er-
richtet und maximal 1,5 m unterhalb eines
auskragenden 1. Obergeschosses angebracht
wird.

Ausnahmen

Von den Festsetzungen kénnen Abweichun-
gen zugelassen werden, wenn sonstige 6f-
fentliche Belange nicht beeintrachtigt werden.

Fir eine Gesamtdauer von 4 Wochen im Jahr
kénnen Ausnahmen von den Vorschriften die-
ser Satzung fiir Werbeanlagen pro Nutzungs-
einheit gestattet werden, soweit es sich um
Sonderveranstaltungen wie z.B. Festveran-
staltungen oder Stadtfeste handelt.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt gemaf § 80 Abs. 3
NBauO, wer vorsétzlich und fahrlassig den
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

C Hinweise
gemal § 9 Abs. 6 BauGB

1.

Kampfmittel

Im Plangebiet gab es eine Bombardierung im
2. Weltkrieg. Aus Sicherheitsgrinden sind Ge-
fahrenerforschungsmafRnahmen auf Kampf-
mittel durchzufihren.

Bei Erdarbeiten ist eine baubegleitende
Uberwachung des Erdaushubs auf Kampfmit-
tel mit anschlieRender Sohlensondierung
durchzufuhren.

Eine Kampfmittelbeseitigungsbescheinigung
des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Hanno-
ver (LGLN) ist der Stadt Braunschweig, Abt.
Umweltschutz vorzulegen.

Altlasten

Das Planungsgebiet ist nicht altlastenverdach-
tig. Eine baubegleitende Uberwachung des
Aushubs ist jedoch aufgrund des immer vor-
handenen Restrisikos notwendig.

Grundwasserpegel

Im Planbereich befinden sich zwei Grundwas-
sermessstellen. Die Messstellen sind zu er-





halten oder bei Zerstdérung zu ersetzen und
jederzeit zuganglich zu halten. In Abstimmung
mit der Unteren Bodenschutzbehorde der
Stadt Braunschweig ist eine Verlegung ein-
zelner Messstellen auf Kosten der Vorhaben-
tragerin moglich.

Denkmalpflege

Eine baubegleitende Uberwachung des Aus-
hubs ist notwendig. Ein genauer Plan der Ein-
griffe in den Boden ist der Denkmalschutzbe-
hérde vor Baubeginn vorzulegen. Eine frih-
zeitige Einbindung des Niederséchsischen
Landesamtes fur Denkmalpflege ist zwingend
erforderlich. Durch eventuell notwendige Aus-
grabungen entstehende Kosten sind von der
Vorhabentragerin zu tragen.

Hauptversorgungsleitungen

In der StraRenverkehrsflache verlauft entlang
der gekennzeichneten Strecke eine Haupt-
entwasserungsleitung. Alle Baumaflinahmen
im Schutzbereich von beidseitig 3,0 m der Lei
tung sind mit dem zustandigen Versorgungs-
trager abzustimmen.

Vorschriften

Zur Umsetzung der Festsetzungen ,Festset-
zungen zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sind folgende
Grundlagen maRgeblich:

o VDI-Richtlinie 2719 ,Schallddmmung von
Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®,
Herausgeber Deutsches Institut fiir Nor-
mung, Beuth-Verlag, Berlin, 1987,

e DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*,
Herausgeber Deutsches Institut fir Nor-
mung, Beuth-Verlag, Berlin, 1989.

Diese Unterlagen kdnnen in der ,Beratungs-
stelle Planen — Bauen — Umwelt" der Stadt
Braunschweig, Langer Hof 8, eingesehen
werden.
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1 Rechtsgrundlagen - Stand: 15. Mai 2012 -

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 (BauNVQ)

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), geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

14 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

in der Fassung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830, zuletzt geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212)

1.5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Art. 5 des Gesetztes vom 6. Februar 2012 (BGBI. | S. 148)

1.6 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94)
zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. |
S.212)

1.7 Niedersachsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGNatSchG)

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

1.8 Niedersachsische Bauordnung (NBauO)
in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. BVBI. S. 46)

1.9 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gean-
dert durch § 87 des Gesetzes vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46)

Bebauungsplan Biro- und Wohnhaus Lange Straf3e, IN 230 Begriindung, Stand: 31.07.2012
Verfahrensstand: Satzungsbeschluss





Bisherige Rechtsverhaltnisse

2.1

2.2

2.3

Regional- und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 und im Regionalen
Raumordnungsprogramm (RROP) 2008 fur den Grof3raum Braunschweig ist
Braunschweig im oberzentralen Verbund mit Wolfsburg und Salzgitter als
Oberzentrum verbindlich festgelegt.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird im RROP 2008 nach-
richtlich als ,vorhandener Siedlungsbereich® dargestellt, weitere Darstellun-
gen enthalt das RROP nicht.

Flachennutzungsplan

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt der Flachennutzungsplan
der Stadt Braunschweig in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. April
1978. Er stellt in seiner derzeit geltenden Fassung gemischte Bauflachen
dar.

Der neue Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, die-
ser muss somit nicht berichtigt werden.

Bebauungsplane

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gelten folgende Bebauungs-
plane:

IN 79 aus dem Jahr 1963 und

IN 85 ,Meinhardshof West" aus dem Jahr 1983.

Der Bebauungsplan IN 79 mit seinem Geltungsbereich zwischen der Lange
Stralde / Kichenstralde im Norden, Hintern Bridern / Schild im Suden, der
Gordelinger Stralte im Westen und der Stralle Hohe im Osten, umfasst den
gesamten derzeitigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes IN 230.

Dieser Bebauungsplan setzt fur den geplanten Geltungsbereich eine Ge-
meinbedarfsflache ,Offentliche Biicherei“ sowie auf groRen Bereichen des
Grundstuckes private Freiflachen fest. Diese sind genau auf die Umrisse der
ehemaligen Bibliotheksgebaude zugeschnitten.

Der Bebauungsplan IN 85 Uberlagert den Bebauungsplan IN 79 im &stlichen
Bereich der ehemaligen Bucherei mit dem viergeschossigen Gebaude Hin-
tern Bridern 23. Der Geltungsbereich endet im Westen in der Flucht der
westlichen Gebaudekante des viergeschossigen Bluchereigebaudes.

Er setzt dort ein Kerngebiet mit einer GRZ von 1,0 und einer GFZ von 3,0
fest. Auf einem nordlichen und einem sudlichen Baufeld wird eine vierge-
schossige Bauweise mit einer Gebaudehohe von 14,00 m festgesetzt, die
Hintern Bradern mit einer Baulinie fixiert ist.
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Insbesondere die Festsetzungen des IN 79, die in einem konkreten Bezug zu
dem bestehenden Gebaude der ehemaligen Offentlichen Blicherei stehen,
behindern jedoch eine sinnvolle neue stadtebauliche Entwicklung.

3 Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Ziel der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes IN 230 ist es,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Neubau eines Blro- und
Wohnhauses auf dem Grundstiick der enemaligen Offentlichen Blicherei an
der Langen StralRe in Braunschweig zu schaffen.

Im Zuge der Neuerrichtung des Einkaufszentrums Schloss-Arkaden mit der
rekonstruierten Fassade des ehemaligen Welfenschlosses im Zentrum
Braunschweigs im Jahr 2007 vereinigte die Stadtbibliothek ihre bisher im
Stadtgebiet verteilten Zweigstellen zu einer im dortigen stadtischen Kulturbe-
reich befindlichen zentralen Bibliothek, die seit der Eréffnung im Juli 2007 ei-
nen deutlichen Besucherzuwachs verzeichnet.

FUr das dadurch freigewordene und fur eine neue innenstadtrelevante Nut-
zung zur Verflgung stehende Grundstlick der ehemaligen Bibliothek wurde
in einem Ausschreibungsverfahren 2010 ein Kaufer gesucht. Die Vorhaben-
tragerin erhielt mit dem vorliegenden Entwurf eines Buro- und Geschaftshau-
ses des Architekturbiros O.M. Architekten aus Braunschweig den Zuschlag.

Im Vorlauf der fur den Neubau notwendigen stadtebaulichen Neuordnung
des Areals ist die Erarbeitung dieses projektorientierten vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nach § 12 BauGB erforderlich, fir den die Vorhabentrage-
rin den Antrag auf Aufstellung am 16.07.2010 bei der Stadt Braunschweig
gestellt hat. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als MaRnahme der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchge-
fahrt.

Am 24.08.2010 fasste der Verwaltungsausschuss der Stadt Braunschweig
den Beschluss, fiir die Neubebauung des Gelandes der ehemaligen Offentli-
chen Bucherei den vorhabenbezogenen Bebauungsplan IN 230 ,Buro- und
Geschaftshaus Lange Strale” aufzustellen.

Das Grundstuck befindet sich innerhalb der durch Einzelhandel gepragten
Innenstadt am Rande des sogenannten Kerntangentenquadrates (Cityring).
Es liegt gegenuber dem Kinogebaude, das den Stadtbereich Lange Stralle
deutlich aufgewertet hat und insbesondere abends mit der begleitenden
Gastronomie grofRe Anziehungskraft entfaltet.

Durch einen vollstandigen Abriss der vorhandenen Gebaude der ehemaligen
Offentlichen Blicherei sowie die Aufgabe der zugehérigen Freiflachen und
einer folgenden Neubebauung soll ein stadtebaulich pragnanter Eingang in
die City im Kreuzungsbereich Goérdelingerstralle/ Lange Stralle formuliert
werden, der mit einem Nutzungsmix aus Buros, Wohnen und Dienstleistung
bzw. Veranstaltung und/oder Gastronomie einen weiteren hochwertigen
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Baustein zur Entwicklung des stadtischen Gefuges zwischen Radeklint und
Schlossarkaden bildet.

4 Umweltbelange

Das Plangebiet liegt stdlich der Langen Stralde und wird im Westen begrenzt
durch die Gordelinger Stralde und die daran anschlieRende Freiflache der
Petrikirche, im Osten durch die anschlieiende Bebauung (derzeit Media-
Markt) und im Suden durch die StralRe Hintern Brudern. Die Grenze des Gel-
tungsbereiches verlauft jeweils in der Strallenmitte. Es umfasst die Flurstu-
cke 146/5, 179/4 und 179/10 im Stadtgebiet Braunschweig, Gemarkung In-
nenstadt, Flur 5 und hat eine Groflke von ca. 0,4 ha.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im Sinne von § 13a BauGB aufgestellt. Die Planung sieht ein Bu-
ro- und Wohngeb&ude mit insgesamt ca. 17.000 m? BGF vor.

Der Hauptbaukorper beinhaltet auf sechs Geschossen Flachen fir eine
Wohn-, Buro- und Gewerbenutzung. Er gliedert sich vertikal in verschiedene
Nutzungsbereiche.

Im Erdgeschoss mit einer Geschosshdhe von ca. 4,85 m befindet sich an
zentraler Stelle ein Veranstaltungsraum fur hauptnutzeraffine Veranstaltun-
gen wie bspw. Vortragsreihen, Lesungen oder Konferenzen mit bis zu 360
Personen. Umgeben ist er von Flachen fur Dienstleistungen, Gewerbe oder
Gastronomie, Hausmeisterdiensten, Nebenraumen und einem TV-Studio. Im
Ostlichen Bereich liegt die Ein- und Ausfahrt zu den Stellplatzen im Unterge-
schoss, die von der Stral3e Hintern Brudern angefahren wird.

Im ersten bis dritten Obergeschoss sind Buroraume geplant, die sich um ei-
nen in der Grundflache geschossweise nach oben grosser werdenden In-
nenhof arrondieren. Technik- und Nebennutzflachen erganzen diese Berei-
che.

Im vierten und funften Obergeschoss sind zweigeschossige Maisonette-
wohnungen geplant, die umlaufende Loggien im Aussenfassadenbereich des
vierten Obergeschosses haben, so dass im vierten und finften Oberge-
schoss ein Fassadenrucksprung entsteht.

Im Anschluss an die sudostlich an das Grundstlck angrenzende bestehende
Bebauung Hintern Bridern 25 wird ein separater eingeschossiger Baukorper
realisiert, der eine Mull- und Trafostation aufnimmt.

Andere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, liegen nicht vor. Vorhaben, die
der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriafung unterliegen,
werden durch den Bebauungsplan nicht erméglicht. Anhaltspunkte flr die
Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten sind nicht erkennbar.
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Die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
sind somit erfllt.

Im Verfahren nach § 13a BauGB wird eine Umweltprtifung nicht durchgeftihrt
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-
turschutzfachlicher Eingriffsausgleich ist somit nicht erforderlich, eine Ein-
griffs-/ Ausgleichsbilanzierung wird nicht vorgenommen.

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

Mensch und Gesundheit

Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein fir die Offentlichkeit zugéangliches
Gebaude mit einer nutzungsbedingten positiven Auswirkung auf die Bereiche
Wohnen, Versorgung und Freizeit. Durch den Ruckbau der Grinflachen in-
klusive der Sitzbereiche im sudwestlichen Bereich entfallt jedoch die Funkti-
on als Raum zur kurzzeitigen Erholung.

Eine Untersuchung des Geb&udes der ehemaligen Offentlichen Biicherei
vom 12.10.2010 auf mdgliche Gebaudekontaminationen hat ergeben, dass
im Gebaude einige Stoffe die Einbauklasse Z2 entsprechend der Mitteilun-
gen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Uberschreiten und somit
nach dem Rickbau fachgerecht entsorgt werden missen. Naheres ist dem
entsprechenden Bericht des Buros Bernd Ramm zu entnehmen. Der Ruck-
bau ist inzwischen erfolgt.

Im Geltungsbereich befindet sich eine die ehemalige Offentliche Bibliothek
umgebene Grunanlage, die in den siebziger Jahren des letzten Jahrhunderts
angelegt wurde und somit ca. 40 Jahre alt ist.

Es handelt sich um ein weitgehend versiegeltes Grundstlck, die umgebende
Grlunanlage bietet jedoch Lebensraum u.a. fur Vogel. Durch den Fortfall der
Grlinanlage im Zuge der Baumaflnahme entfallt dieser Lebensraum.

Eine durchgefiihrte Bestanderhebung des Groligriins am 04. Oktober 2010
hat ergeben, dass innerhalb der bebaubaren Flache ein Grol3teil des Baum-
bestandes aufgrund der Art, des Alters, der vermuteten Wurzelausbildung
oder des Gesundheitszustandes nicht fur die Verpflanzung geeignet ist.

Im Bereich der Langen Stral3e gliedern sechs bestehende Baume die dortige
strallenbegleitende Parkplatzreihe.

Das Grundstuck ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht altlastenverdachtig.
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Aufgrund der innerstadtischen Lage des Grundstiickes liegen aber evil. Auf-
fullungen vor, die mit Schadstoffen belastet sein konnen. Im Falle von Bau-
maflnahmen muss damit gerechnet werden, dass Bodenaushub anfallt, fir
den ein geeigneter Entsorgungsweg zu wahlen ist.

Das Grundstuck liegt in einem Bereich, in dem im 2. Weltkrieg schwere

Bombardierungen stattfanden. Aus Sicherheitsgrinden sind Gefahrenerfor-
schungsmafinahmen auf Kampfmittel erforderlich. Bei einem Bodenaushub
ist baubegleitend eine Aushubiberwachung auf Kampfmittel durchzufihren.

Wasser

Das Grundstuck liegt im Einzugsbereich einer sanierungsbedurftigen, grol3-
flachigen Grundwasserverunreinigung, die von einer im Bereich Breite Stra-
Re gelegenen Altlast verursacht wird. Im Bereich der ehemaligen o6ffentlichen
Blcherei liegen noch Grundwasserbelastungen mit LHKW in der GréRenord-
nung von ca. 3.000 pg/l (Grundwassermessstelle IN-027) bis 10.000 pg/I
(Abschatzung) vor.

Der Grundwasserflurabstand betragt ca. 3-4 m. Falls das Bauvorhaben un-
terkellert werden sollte, sind die TiefbaumalRnahmen so zu planen, dass nicht
in grollerem Umfang ins Grundwasser eingegriffen werden muss (Erstellung
von Dichtwanden, Injektionssohle o. dgl.). Das geférderte Grundwasser darf
nur nach vorheriger Aufbereitung/Reinigung in den Regenwasserkanal abge-
leitet werden. Der Grenzwert fur LHKW fir den stadtischen Regenwasserka-
nal betragt 20 ug/l. Zur Beobachtung der Absenkung mussten von der Vor-
habentragerin eine oder mehrere Grundwassermessstellen in Richtung auf
die Schadstoffquelle hin errichtet werden, um evtl. Schadstoffverlagerungen
oder negative Einfliisse auf die geplanten Sanierungsmaflinahmen der Altlast
Breite Stralle erkennen zu kdnnen. Es wird daruber hinaus ein Monitoring
der Grundwasserstande erforderlich werden, das insbesondere auch die
Auswirkungen auf die St. Petri-Kirche als sensibles Bauwerk mit umfasst.

Im Bereich des Baugrundstiickes befindet sich zur Uberpriifung der Grund-

wasserbelastung zwei Grundwassermessstellen, die jederzeit zuganglich zu
halten sind. Falls bei der Erstellung des Bauvorhabens Grundwassermess-

stellen verlegt werden mussen, ist dies auf Kosten des Bauherrn und in Ab-
stimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde moglich.

Eine zusatzliche Versiegelung bisher unversiegelter Bereiche fuhrt zu einer
Verringerung der Grundwasserneubildungsrate, die aufgrund der bereits ho-
hen Versiegelung jedoch gering ist. Wesentliche Anderungen der Grundwas-
sersituation sind daher nicht zu erwarten, ein Eingriff in die Grundwasser-
schichten erfolgt nicht.

Durch die komplette Uberbauung des Grundstiickes wird das bestehende
kleinklimatisch wirksame Geholz entfernt.
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Larm_und andere Immissionen

Das Plangebiet wird hinsichtlich bestehender Immissionen tberwiegend
durch die Larmarten Verkehrslarm und Gewerbelarm beeintrachtigt. Des
Weiteren sind durch die geplanten Nutzungen des vorgesehenen Gebaudes
kunftig neu hinzukommende Emissionen durch Verkehrs- und Gewerbelarm
zu bertcksichtigen.

Zur Beurteilung der Gerauschsituation wurde ein schalltechnisches Gutach-
ten erstellt (Akustikburo Gottingen, schalltechnisches Gutachten Nr. 10484,
2011) und an die geanderte Planung angepasst (1. Erganzung zu Nr. 10484,
Marz 2012). Die fur das Plangebiet zu berlcksichtigenden Larmarten (hier:
Verkehrs-/Schienen- und Gewerbelarm) sind nach dem Beiblatt 1 der anzu-
wendenden DIN 18005 jeweils separat mit den in der DIN genannten Orien-
tierungswerten zu vergleichen. Genaue Angaben sind dem o.g. Gutachten zu
entnehmen, hier werden die Themenfelder nur kursorisch wiedergegeben.

Im Plangebiet ergeben sich Larmpegelbereiche von IV bis V. Demzufolge
werden entsprechend dieser AulRenlarmpegelbereiche Anforderungen an
den baulichen Schallschutz gemaf DIN 4109 und untergeordneter Vorschrif-
ten (z.B. VDI 2719 ,Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrich-
tungen®) gestellt.

Die Beurteilung des Verkehrs- und Schienenlarms erfolgt gemafy DIN 18005,
die Ermittlung der Belastung auf Grundlage der schalltechnischen Rechen-
vorschrift RLS-90 ,Richtlinie fir den Larmschutz an Stral3en®. Der auf das
Plangebiet einwirkende Verkehrslarm setzt sich aus den Verkehrsmengen
der umgebenen Stralen zusammen, wobei die nérdlich des Plangebiets ver-
laufende Lange Stral3e gemal} der Verkehrsuntersuchung ,Geschaftshaus
Lange Stral3e des WVI vom Februar 2011 den grofiten Anteil am Verkehrs-
larm verursacht.

Gemal} Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung werden die Orientie-
rungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18005 von 65 dB(A) tags und 55 dB(A)
nachts in der Tagzeit um 5 dB(A) und in der Nachtzeit um 7 dB(A) Uberschrit-
ten. Vollstandigkeitshalber sei an dieser Stelle erwahnt - obwohl flr diese
Planung nicht relevant da nur fur Strallenbau geltend -, dass auch die fur
Kerngebiete geltenden Sanierungswerte (VLarmSchRL97, aktueller Stand
2010) von 69 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts um bis zu 3 dB(A) uberschrit-
ten werden.

Der Schienenlarm hingegen unterschreitet deutlich die Orientierungswerte
um mindestens 16 dB(A).

Die Beurteilung des Gewerbelarms erfolgt gemafl TA Larm. Demgemal ist
fur Kerngebiete ein Immissionsrichtwert von 60 dB(A) am Tage und in der
Nacht von 45 dB(A) einzuhalten. Der hier zu betrachtende Gewerbelarm
setzt sich aus den Gerauschen der Lieferverkehre und der haustechnischen
Anlagen sowie den Parkplatzgerduschen zusammen.
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Die auf das Plangebiet einwirkenden Gerausche durch vorhandene Gewer-
bebetriebe wurden vom Schallgutachter mittels Betriebsbefragungen und
schalltechnischen Messungen erfasst. Dabei stellte sich heraus, dass das
Plangebiet vor allem durch die Gewerbegerausche des 6stlich angrenzenden
Parkhauses sowie die zu diesem Gebaude gehdrenden lufttechnischen An-
lagen vorbelastet wird, die jedoch weder in der Tag- noch in der Nachtzeit im
Plangebiet zu Uberschreitungen filhren. Ebenso werden durch die kiinftigen
Gewerbegerausche des geplanten Vorhabens (Zusatzbelastung) die Immis-
sionsrichtwerte der betroffenen Nachbarschaft sowohl in der Tag- als auch in
der Nachtzeit unterschritten.

Erst die Betrachtung der Gesamtbelastung durch Gewerbelarm fuhrt an der
bestehenden Bebauung zu geringfiigigen Uberschreitungen von 0,2 dB(A)
bis 0,4 dB(A) in der Nachtzeit. Sofern das Bauvorhaben wie in den Planun-
terlagen beschrieben und die in der 1. Erganzung zum Schallgutachten zu-
grunde gelegten Randbedingungen umgesetzt werden, konnen die oben be-
schriebenen geringfligigen Uberschreitungen durch eine hochabsorbierende
Verkleidung der Decke im Bereich der Ein- und Ausfahrt der geplanten Tief-
garage verhindert werden. Eine entsprechende Dokumentation zur Umset-
zung der Randbedingungen - oder aber bei Abweichung von diesen ein
Nachweis der Einhaltung der Immissionsrichtwerte gemafy TA Larm - ist spa-
testens im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Die bestehende Liftungsanlage (Schornsteinztige) des derzeitigen China-
Restaurants ostlich des Geltungsbereiches muss gemaf Nr. 5.5 der TA Luft
(Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft) zum Schutz der geplanten
Wohn- und Blronutzung vor erheblichen Geruchsbelastigungen durch
Klchenabdunste soweit erhdht werden, dass ein ungestorter Abtransport mit
der freien Luftstromung ermoglicht wird. Die Hohe der unmittelbaren Nach-
barbebauung ist hierbei zu berlcksichtigen. Alternativ kann die bestehende
Schornsteinhdhe bestehen bleiben, insofern die beladene Abluft einer aus-
reichend dimensionierten Abluftreinigung zugefthrt wird und dadurch nach-
weislich keine erheblichen (Geruchs-) Belastigungen hervorruft.

Spatestens im Baugenehmigungsverfahren ist nachzuweisen, dass auch
kinftig durch den Betrieb der Schornsteinzige keine schadlichen Umwelt-
einwirkungen resultieren.

Der ostlich liegende Mediamarkt hat eine Genehmigung fur eine Videolein-
wand an der Westseite seiner Fassade. Durch das Heranrlcken des Buro-
und Wohngebaudes kann diese bei Betrieb eine Aufhellung in den geplanten
Wohnungen verursachen. Hier sind daher ggf. raumliche Anordnungen vor-
zunehmen oder durch andere MaRnahmen (Sichtwand 0.a.) eine Aufhellung
zu vermeiden. Ein entsprechender Nachweis ist im Baugenehmigungsverfah-
ren zu erbringen.

Der Vorhabentrager wird im Rahmen des Durchfuhrungsvertrages verpflich-
tet, den Nachweis der Unschadlichkeit sowohl der Schornsteinzlige als auch
der Videoleinwand zu erbringen.
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Im Plangebiet verlief im Hochmittelalter die nordliche Begrenzung des
Weichbildes Altstadt. Grabungen im benachbarten Packhof-Areal (1978) ha-
ben einen wasserfluhrenden Graben und Fragmente der Stadtmauer der Alt-
stadt ergeben. Auch auf dem Gelande der ehemaligen Offentlichen Blicherei
wird man mit einem verflllten Befestigungsgraben und einer alten Stadt-
mauer rechnen mussen.

Eine baubegleitende Uberwachung ist notwendig und ein genauer Plan der
Eingriffe in den Boden ist der Denkmalschutzbehorde vor Baubeginn vorzu-
legen. Eine frihzeitige Einbindung der Niedersachsischen Landesanstalt fur
Denkmalpflege ist daher zwingend erforderlich. Durch eventuell notwendige
Ausgrabungen entstehende Kosten sind von der Vorhabentragerin zu tragen.

Die benachbarten Kirchen St.-Petri und St.-Ulrici-Briidernkirche einschliel}-

lich Bridernkloster und Konventsgebaude sind Baudenkmale gemaf § 3
Nieders. Denkmalschutzgesetz.

Begrindung der Festsetzungen

5.1

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als Kerngebiet nach § 7 BauNVO festgesetzt, da so auch
bei spateren Nutzungsanderungen eine angemessene Flexibilitat besteht.

Um gleichzeitig den konkreten Projektbezug beizubehalten, wird gemaf

§ 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt, das nur solche Nutzungen zulassig sind, zu
deren Durchflhrung sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag ver-
pflichtet. So sind Projektanderungen einvernehmlich maglich, ohne dass der
vorhabenbezogene Bebauungsplan in einem féormlichen Verfahren geandert
werden muss.

Im Kerngebiet sind entsprechend der Uberwiegenden und im Innenstadtbe-
reich erforderlichen Nutzungen Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude
zulassig.

Auch Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Beherber-
gungsbetriebe sind zulassig. Nach dem Zentrenkonzept Einzelhandel ist die-
ser Bereich Vorranggebiet fur alle Betriebsformen und BetriebsgroRen. Der
Fokus ist dabei auf den gehobenen Bedarf gerichtet. Fur Einzelhandelsnut-
zungen bestehen demzufolge keine sortimentsbezogenen Einschrankungen.

Um das Freizeitangebot in diesem Bereich der Innenstadt aufzuwerten, sind
Vergnugungsstatten zulassig.

Ausgenommen hiervon sind jedoch Spielhallen, Bordelle und bordellartige
Betriebe, da deren Ansiedlung negative Folgen fur die stadtebauliche Ent-
wicklung des gesamten Umfeldes haben kann. Das Bundesverwaltungsge-
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richt beispielsweise hat hierzu festgestellt, das es einem allgemeinen stadte-
baulichen Erfahrungssatz entspricht, das sich solche Ansiedlungen negativ
auf ihre Umgebung auswirken kdonnen. Die Verhinderung dieses sogenann-
ten Trading-Down-Effektes stellt einen besonderen stadtebaulichen Grund
gemal § 1 Abs. 9 BauNVO dar.

Wohnungen sind bis zu einem Gesamtgeschossflachenanteil von 50% zu-
lassig, um zur Belebung der Innenstadt nach den Geschaftszeiten beizutra-
gen und ein Angebot fur in zunehmendem Male nachgefragte und notwen-
dige innenstadtnahe Wohnungen zu machen. Diese sind im Kerngebiet ab
dem 2. Obergeschoss aufwarts zulassig, um sowohl die unteren Ebenen
ausschlieBlich fur Gewerbe und Blronutzung vorzuhalten als auch eine
raumliche Nahe der Wohnungen untereinander sicherzustellen. Aus den
oben genannten Grinden wird flr die Wohnnutzungen festgesetzt, dass
Wohnungsprostitution nicht zulassig ist.

Malf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl wird im Gebiet nach § 17 BauNVO mit 1,0 festgesetzt,
d.h. das gesamte Grundstiick darf Gberbaut werden.

Geschossflachenzahl
Die Geschossflachenzahl wird fur das Gesamtgebiet auf 4,5 festgesetzt.

Die Uberschreitung der GFZ mit 4,5 im Kerngebiet liegt (iber der Obergrenze
nach § 17(1) BauNVO. Die besonderen stadtebaulichen Ziele machen diese
Uberschreitung jedoch erforderlich. Das Bundesverwaltungsgericht hat in
seinem Beschluss vom 23.01.1997 die stadtebauliche Erfordernis als die des
"vernlnftigerweise Gebotenseins" ausgelegt. (4 NB 7.96: Besondere stadte-
bauliche Grunde sind gegeben, wenn eine stadtebauliche Ausnahmesituation
vorliegt; sie ,,erfordern" eine MaRUberschreitung, wenn sie diese als vernunf-
tigerweise geboten erscheinen lassen (BVerwG, Beschl. v. 23.1.1997, NVwZ
1997, 903, 904).)

Bei diesem Projekt ist es gleich in mehrerer Hinsicht gerechtfertigt, die Ober-
grenze zu Uberschreiten.

Zum einen aus stadtebaulich-raumlicher Sicht. Es besteht an dieser expo-
nierten stadtraumlichen Lage am erlebbaren Eingang zur Innenstadt die
stadtebauliche Ausnahmesituation eines zu bildenden Stadteingangs im Zu-
sammenwirken mit dem expressiven Kopfgebaude des gegenlberliegenden
Kinos. Das Raumprofil der Langen Stral3e wird im Planbereich gepragt durch
die dstlich angrenzende Bebauung mit einer Traufhdhe von ca. 25,90 m Uber
dem Niveau der Langen Stral3e sowie durch die auf der gegenuberliegenden
Stralienseite verlaufende Bebauung mit dem Kinokomplex und seinem mar-
kanten Kopfbau als westlichem Endpunkt. Um in Verbindung mit diesem,
durch Form und Farbigkeit sehr dominant wirkenden Kinogebaude eine Tor-
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situation in die Innenstadt zu generieren, soll im Plangebiet eine in HOhe und
Baumasse raumliche Signifikanz und korrespondierende Bebauung geschaf-
fen werden.

Das Gebaude geht mit seiner Hohenstaffelung und dem Fassadenrick-
sprung bei ca. 17,3 m Hohe auf das gegenuberliegende Kino mit der First-
hdhe von ca. 16,0 m Uber dem Stral3enniveau ebenso ein wie auf die west-
lich liegende Petrikirche, die mit einigem Abstand eine Traufhdhe von ca.

15 m aufweist. Auch im Strallenraum Hintern Brudern spiegelt das Gebaude
mit einem Fassadenrticksprung im 4. Obergeschoss die Traufhéhen der ge-
genuberliegenden Bebauung. Die Baufluchten entlang der drei Stral3en wer-
den durch das Gebaude aufgenommen, um die blockhafte stadtebauliche Si-
tuation zu komplettieren. Es bindet daher sich trotz der hohen Ausnutzung in
allen Himmelsrichtungen in das stadtische Geflige ein.

Zum anderen ist es aus stadtebaulich-funktionaler Sicht zur Verwirklichung
der stadtentwicklungspolitischen Zielsetzung einer bevorzugten Innenent-
wicklung anstelle des Verbrauchs bisher nicht bebauter Freiflachen sinnvoll,
dass innerstadtische Flachen einer intensiven Nutzung zugefuhrt werden, um
aufgrund des hohen Grundstickswertes konkurrenzfahig zu den ubiquitaren
Gewerbeansiedlungen der Umlandgemeinden zu sein.

Das stadtebauliche Erfordernis, die Ansiedlung hochwertiger Nutzungen zur
Sicherung qualifizierter, hochwertiger Arbeitsplatze auch in der Innenstadt zu
ermdglichen, bedingt ebenfalls die Uberschreitung der GFZ. Mit der Bereit-
stellung qualitatvollen Wohnraums in der Innenstadt erfolgt insgesamt eine
Starkung der Innenstadt, die sich vielfaltig auswirken kann. Um dem Bedarf
zur Schaffung von Arbeitsplatzen sowie zur Versorgung der Bevodlkerung mit
Wohnraum in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung zu tragen,
werden hier unter dem Aspekt einer nachhaltigen Verwendung von wertvol-
lem innerstadtischem Grund und Boden die Nutzflachen in gebotener Weise
durch Konzentration optimiert. In diesem Sinne ist auch eine Uberschreitung
der in § 17 BauNVO genannten Hochstwerte erforderlich, um an dieser Stelle
ein in der Abwagung der Anforderungen optimales Ergebnis zu erzielen.

Die in der BauNVO festgelegte Maliobergrenze fur Kerngebiete wurden
letztmalig 1990 erhoht und berucksichtigt die Entwicklungen insbesondere
demografischer, energetischer und qualitativer Art der letzten 20 Jahre nicht.
Zu diesen Entwicklungen gehort z.B. die steigende Anzahl von Singlehaus-
halten, die starkere Aussenwanddicke oder der steigende Flachenbedarf pro
Einwohner. Die bestehende Obergrenze entspricht in ihrer Absicht weitest-
gehend dem Leitbild der gegliederten und aufgelockerten Stadt, welches
tendenziell durch die Entwicklung neuer Stadtteile gepragt ist und die Innen-
entwicklung und Nachverdichtung ausser Acht Iasst. Dieses Leitbild hat sich
jedoch mittlerweile, auch im Sinne des Bekenntnisses der Leipzig Charta
2007 zur europaischen Stadt mit ihrer Dichte und Funktionsmischung, gean-
dert. Die Innenentwicklung im Einklang mit der Notwendigkeit dieser - auch
unter dem Blickwinkel der Nachhaltigkeit - notwendigen Dichte und Funkti-
onsmischung sind daher die stadtebaulichen Ziele fur die Zukunft. Diese Zie-
le verfolgt auch dieses Projekt.
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Auch die stadtebaulich-6kologische Sichtweise im Sinne einer ressourcen-
schonenden Stadt- und Geb&audeplanung beflirwortet ein Uberschreiten der
GFZ. Es ist eine Tatsache, dass insbesondere der energetische Aspekt in
der derzeitigen MalRobergrenze nicht die Berlcksichtigung findet, wie sie die
Entwicklung der letzten 20 Jahre im Hinblick auf Energieeffizienz und Nach-
haltigkeit erfordert. Setzt man z.B. zur Berlcksichtigung des erhéhten bauli-
chen Warmeschutzes seit 1990 vereinfachenderweise eine 20 cm starkere
Wanddammung an, so ware in diesem Gebaude bereits mit einer GFZ-
Erhéhung bis 0,1 zu rechnen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Bauliche Malinahmen, wel-
che die gutachterlich aufgezeigten Schallimmissionen auf ein vertragliches
Mal mindern, bieten hier nutzerspezifisch ebenso einen Ausgleich wie es die
Vorteile einer innenstadtnahen Lage von Wohn- und Arbeitsplatzen mit der
resultierenden Verringerung von privaten Verkehrsbewegungen und der er-
wahnten Bundelung der Stellplatze gesamtgesellschaftlich tun.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind, mit Ausnahme des Verlustes
der Grinflache, nicht zu verzeichnen. Dieser Verlust ist jedoch bedingt durch
die Bebauung der Grundflache im Rahmen der zuldssigen und festgesetzten
Grundflachenzahl von 1,0.

Durch das Verkehrsgutachten ist nachgewiesen, dass die durch das Vorha-
ben verursachten Bedurfnisse des Verkehrs in ausreichendem Mal3e befrie-
digt werden.

Sonstige offentliche Belange stehen dieser hohen Ausnutzung nicht erkenn-
bar entgegen.

Die Hohe wird im Kerngebiet MK mit 25,10 m festgesetzt. Dies entspricht der
Ostlichen Nachbarbebauung an der Langen Stral3e und dient der Ausbildung
einer Torsituation mittels einer stadtebaulichen Masse in Kombination mit
dem Kinogebaude im Norden.

Um technisch notwendige Dachaufbauten wie Aufzugsuberfahrten, Klima-
technische Gerate und Auslasse etc. auf dem Dach zu ermoglichen, werden
diese als Ausnahmen zugelassen. Sie durfen die festgesetzte Hohe auf einer
untergeordneten Flache um bis zu drei Metern Uberschreiten. Damit diese
dem Blickfeld des Passanten entzogen werden, missen sie mindestens 3,00
Meter von der stral3enseitigen Aulienkante des Dachrandes zuruckbleiben,
untergeordnete Teile der Dachaufbauten an Zwangspunkten, wie z.B. den
Aufgangen, kdnnen ausnahmsweise bis 2,0 m vom Dachrand entfernt ange-
ordnet werden.
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Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Im Kerngebiet MK wird die Uberbaubare Grundstucksflache durch Baulinien
bestimmt, um die geplanten Gebaude in ihrer Konstellation und ihrem Volu-
men sowie ihrem formalen Ausdruck stadtebaulich zu fixieren und die Auf-
nahme der entsprechenden Gebaudefluchten der Umgebung zu gewahrleis-
ten.

Damit eine stadtebaulich notwendige horizontale Fassadengliederung ge-
wabhrleistet ist, werden im Kerngebiet mogliche Ruckspringe von der Baulinie
im Bereich des Erd- und ersten Obergeschosses in mehr als untergeordneter
Form um bis zu 2,0 m textlich zugelassen. Zur Umsetzung des projektierten
Gebaudes ist es zulassig, in einzelnen Bereichen auch weiter hinter der
Baulinie zurtuckzubleiben.

Fir die beiden obersten Geschosse werden die GebaudeaulRenkanten und

deren Ruckspriunge von der Baulinie durch eine erganzende, nur fur das 4.

und 5. Obergeschoss geltende Baulinie zwingend festgelegt, um die stadte-
baulich gewunschte Hohenstaffelung in Entsprechung der umgebenden Be-
bauung zu gewahrleisten. Der Dachrand und die Balkonanlagen des obers-
ten Geschosses durfen aus gestalterischen Grinden bis an die Baulinie fur
die unteren Geschosse auskragen.

Um eine stadtraumlich und stadtebaulich winschenswerte raumliche Dichte
und die angestrebte Baukontur zu ermdglichen, werden die Regelabstande
nach der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) unterschritten.

Es sind im Kerngebiet auch Baukorper mit einer Lange Uber 50 Metern zu-
lassig, um eine maximale Ausnutzung der innerstadtischen Flache zu ermdg-
lichen und eine geschlossene Bebauung an den Strallenrandern, insbeson-
dere an der Langen Stralde, zu erzielen. Dazu ist auf der festgesetzten
Baulinie auch zu bauen, wenn sie direkt auf einer Baugrenze verlauft.

Um die Ver- und Entsorgung des Gebaudes zu sichern, wird an der Stelle mit
der hochsten unterirdischen Mediendichte im sudostlichen Bereich des
Grundstucks ein eingeschossiges Gebaude fur Muall und Versorgungseinrich-
tungen planerisch zugelassen.

Stellplatze und Garagen

In einem Untergeschoss werden 87 Stellplatze realisiert. Weitere 7 Stellplat-
ze befinden sich im Bereich der Zufahrt zum Untergeschoss im suddstlichen
Teil des Grundstucks.

Die Ein- und Ausfahrt zu den Stellplatzen erfolgt Uber eine Rampenanlage
am Ostlichen Rand des Gebaudes, die von der Stral3e Hintern Bridern ange-
fahren wird.

Die Anlieferung erfolgt Uber eine Zufahrt von der Langen Stral3e, die Ausfahrt
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fur den Lieferverkehr erfolgt in die Stra3e Hintern Brudern.

Offentliche Verkehrsflachen

Das Grundstuck ist aufgrund seiner Lage in der Innenstadt sehr gut durch
den offentlichen Personennahverkehr erschlossen.

Eine Bushaltestelle befindet sich im Geltungsbereich direkt stdlich des Ge-
baudes an der Stral’e Hintern Brudern, hier halten derzeit die Buslinien 418,
422,443, 480, 560 sowie die Metro-Bus-Linien M 11, M 13 und M 16. Diese
muss im Zuge der Baumal3nahme voraussichtlich verlegt werden.

Die nachsten StralRenbahn- und Bushaltestellen Radeklint und Alte Waage
befinden sich jeweils an der Langen Stral3e in ca. 100 Meter westlicher und
Ostlicher Entfernung. Sie binden den Geltungsbereich an die Metro-Tram-
Linie M 4, die Metro-Bus-Linien M 11 und M 16 sowie die Buslinien 450, 480
und 560 an.

Das Grundstuck wird fur die Anlieferung des Gewerbes Uber die Lange Stra-
Re erschlossen. Gleichzeitig dient die Lange Stral3e als EinfallstralRe in die
Innenstadt der groRraumigen verkehrlichen Einbindung des Grundstuckes.
Im Osten des Geltungsbereiches liegen die Rampen parallel zur bereits be-
stehenden Ein- und Ausfahrt des Parkhauses des Elektro-Fachmarktes. Die
Stellplatze im Untergeschoss werden Uber die Stralde Hintern Bradern er-
schlossen, auch die Abfahrt des Lieferverkehrs erfolgt Uber Hintern Brudern.

Eine gutachterliche Abschatzung des zukunftigen Verkehrsaufkommens, de-
ren Uberlagerung mit den vorhandenen Verkehrsbelastungen im 6éffentlichen
Strallenraum sowie die Beurteilung der Leistungsfahigkeit und Verkehrsqua-
litdt unter Einbeziehung der angrenzenden Knotenpunkte wurde erstellt.

FuB- und Radverkehr

Das Grundstuck wird dreiseitig entlang der Strallen Lange Stral3e,
Gordelinger Stral3e und Hintern Bridern von Fullwegen im unmittelbaren
Anschluss an die Gebaudekante begleitet und ist so sehr gut in das engma-
schige FuBwegenetz der Innenstadt eingebunden.

Radfahrer werden Hintern Brudern und in der Gordelinger Stral3e auf der 6f-
fentlichen Verkehrsflache geflihrt, im Bereich der Langen Stral3e existiert ein
Radweg.

Ebenerdige Eingange zum Erdgeschossbereich befinden sich an der Langen
Stralde und Hintern Brlidern.
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Grinordnung, MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die auf dem Grundsttck befindlichen Baume wurden am 04. Oktober 2010
einer gutachterlichen Betrachtung durch einen Landschaftsarchitekten unter-
zogen. Im Ergebnis des Gutachters zeigt sich, dass ein Grofteil des Bestan-
des nicht mit vertretbarem Aufwand verpflanzbar gewesen ware und eine
Verpflanzung einzelner, eventuell erhaltenswerter Baume in der Abwagung
von Kosten und Nutzen nicht empfehlenswert erschien.

Die bestehenden Baume im Bereich der Parkbuchten entlang der Langen
Stralde waren nicht Gegenstand der gutachterlichen Betrachtung, da sie nicht
auf dem spateren Grundstuck des Vorhabens liegen. Sie sind aufgrund ihrer
stadtdkologischen Bedeutung und der Gestaltwirkung fur den 6ffentlichen
Raum zu erhalten und wahrend der Baumalinahme entsprechend zu schut-
zen sind.

Aufgrund der Durchfihrung des Verfahrens nach § 13a BauGB wird von ei-
ner Umweltprufung sowie einem Umweltbericht gemaf § 13 (3) BauGB ab-
gesehen, ein Ausgleichserfordernis ist somit nicht notwendig, eine Uberwa-
chung gemal} § 4 (c) BauGB findet nicht statt.

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Innerhalb des Plangebietes wird die Immissionsbelastung gréfitenteils vom
StralRenverkehrslarm verursacht. Die Immissionsbelastung durch
Verkehrsgerausche betrat dabei in der Tagzeit 63 dB(A) bis 70 dB(A) und in
der Nachtzeit 55 dB(A) bis 62 dB(A) Bei der Ermittlung des mafl3geblichen
Aulenlarmpegels konnen im vorliegenden Fall aufgrund ihrer im Verhaltnis
geringen Gerauscheinwirkungen der Schienen- und Gewerbelarm vernach-
lassigt werden. Unter Bertcksichtigung der Tag- und Nachtabstufung von
Richt- oder Grenzwerten von 10 dB(A) sind somit die Schallimmissionen in
der Nachtzeit im vorliegenden Fall als belastender als am Tage zu beurteilen.
Somit ergibt sich gemaf DIN 4109 der maligebliche AuRenlarmpegel aus
den um 13 dB(A) erhdhten StralRenverkehrsimmissionen zur Nachtzeit. Ent-
sprechend werden folgende Larmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109
»ochallschutz im Hochbau®, in den Festsetzungen aufgefihrt und gekenn-
zeichnet:

Malgeblicher Aul3enlarmpegel Larmpegelbereich
66 — 70 dB(A) Y
71 —75dB(A) V

Das danach erforderliche resultierende bewertete Bauschallddamm-Mal}

R'w, res (Mall des gesamten Aullenbauteils im eingebauten Zustand) ist je
nach Gebaudenutzung unterschiedlich. Differenziert wird zwischen Aufent-
haltsrdumen in Wohnungen, Ubernachtungsradumen in Beherbergungsstat-
ten, Unterrichtsraumen sowie Buroraumen (s. DIN 4109, Tabelle 10). Beson-
dere Anforderungen an das Schalldamm-Mal3 von AulRenbauteilen von
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Raumen, bei denen der eindringende Aul3enlarm aufgrund der in den Rau-
men ausgeubten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innen-
raumpegel leistet (z.B. Produktionsraume), bestehen nicht.

Folgende Schalldamm-Male der Aulienbauteile ergeben sich aus vorge-
nannten Larmpegelbereichen (LPB):

LPB R'w, res Wohnrdume u.a. R'w, res BUrordume
\Y 40 dB(A) 35 dB(A)
Vv 45 dB(A) 40 dB(A)

Der ,Schwachpunkt® der Fassaden hinsichtlich Schallddmmung sind die
Fenster. Um die geforderten Schalldamm-Male einhalten zu konnen, sind im
gesamten Plangebiet Fenster mit entsprechender Schallschutzklasse gemaf
VDI 2719 in Verbindung mit Tab. 10 der DIN 4109 einzubauen. Eine exakte
Bestimmung der Schallschutzklasse muss im Rahmen der Objekt-/ Baupla-
nung erfolgen, da diese abhangig ist vom Fensterflachenanteil sowie der
Geometrie der dahinter liegenden Raume.

Fenster werden jedoch nur in geschlossenem Zustand entsprechend ihrer
Schallschutzklasse wirksam. Gekippte Fenster, egal welcher Schallschutz-
klasse, weisen ein Schalldamm-Mal} von nur etwa 15 dB auf. Um einen un-
gestorten Nachtschlaf zu sichern, ist entsprechend ab Immissionswerten von
45 dB(A) die Luftung von Schlafraumen bzw. zum Schlafen geeigneten
Raumen unabhangig von gedffneten Fenstern zu sichern.

Aufgrund des hohen Verkehrslarms und den daraus resultierenden deutli-
chen Uberschreitungen der Orientierungswerte gemaR DIN 18005 (65 dB(A)
tags/ 55 dB(A) nachts) - vor allem an der Nordseite des Plangebaudes - von
bis zu 5 dB(A) am Tage und 7 dB(A) in der Nacht, sind ohne Larmminde-
rungsmallnahmen uneingeschrankte Auldienwohnbereichsnutzungen nicht
zulassig. Aktive Schallschutzmallinahmen wie Schallschutzwande oder —
walle sind aufgrund der gegebenen Situation stadtebaulich nicht umsetzbar.
Gleichwohl kdnnen AuRenwohnbereiche in den oberen Geschossen durch
schallschitzende Glas- oder Sichtschutzwande realisiert werden. Hierbei
muss durch einen rechnerischen Nachweis auf Grundlage der
Rechenvorschrift RLS-90 ,Richtlinie fur den Larmschutz an Stralen® nach-
gewiesen werden, dass durch geeignete MaRnahmen der maf3gebende
Orientierungswert gemafd DIN 18005 nicht Uberschritten wird.

5.8 Sonstige Festsetzungen
Zur Versorgung der Gebaude mit den notwendigen Medien wird ein Leitungs-
recht in der mit ® bezeichneten Flache zugunsten der Trager der Ver- und
Entsorgung festgesetzt.
Fur die Allgemeinheit wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht in dem mit @
bezeichneten Gebiet festgesetzt, um eine entsprechende Nutzbreite des 6f-
fentlichen Gehweges zu sichern.
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Technische Infrastruktur

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber die ausreichend zur Verfigung
stehenden bestehenden Kanale.

Die Regenwasserentsorgung der Gebaude erfolgt Uber die bestehenden An-
schlusskanale, deren Kapazitaten ebenfalls ausreichend bemessen sind.

Die Versorgungsleitungen fur Gas und Wasser laufen entlang der Stral3en
Lange Stralde, Gordelinger Stralde und Hintern Bridern.

Die Stromversorgung wird durch den Anschluss an das vorhandene Netz er-
folgen. Eine Trafostation befindet sich unmittelbar sudostlich an das Grund-
stlick angrenzend, fur die nordwarts verlaufenden Leitungen ist ein Leitungs-
recht unter A VI der textlichen Festsetzungen angefuhrt.

Das Grundstuck ist an das Fernwarmenetz der Stadt Braunschweig ange-
schlossen, die Versorgung erfolgt Gber die Gordelinger Stralle.

Gestaltungsvorschriften

Um in diesem stadtebaulich wichtigen Bereich die fiur das Stadtbild relevan-
ten Themen zu konkretisieren und festzulegen, wird fir den gesamten Gel-
tungsbereich eine Gestaltungsvorschrift festgesetzt.

Dacher

Im Kerngebiet MK sind aufgrund der Anpassung des Neubaus an die umge-
bende Bebauung und des grof3en Volumens des geplanten Gebaudes nur
Flachdacher mit einer Dachneigung von maximal 6° zulassig.

Um das flur den offentlichen stadtischen Raum wichtige Thema der Werbung
qualitativ zu begleiten, werden Vorgaben fur die Art und Anzahl der Werbean-
lagen gemacht. Neben den allgemeinen Anforderungen werden diese nach
Anzahl und Ort sowie GrofRe und Ausfuhrung behandelt. Den Festsetzungen
zu Werbeanlagen liegt ein mit dem Vorhabentrager abgestimmtes Werbekon-
zept zu Grunde.

Im Allgemeinen mussen sich die Werbeanlagen in die Architektur und das
Straldenbild einfligen, um eine gesamtheitlich und bewusst aufeinander abge-
stimmte Erscheinung des Gebaudes im oOffentlichen Raum zu gewahrleisten.
Daher sollen sich die Werbeanlagen aus dem Rhythmus des Fassadenbildes
entwickeln und schlussig in die Fassadengliederung einbinden.

Damit die Werbung im direkten Zusammenhang mit dem Werbenden inner-
halb des Vorhabens gesehen wird, ist eine Werbeanlage nur an der Statte der
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Leistung und i.d.R. nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig. So kann
zugleich sichergestellt werden, dass die mit einem hohen Aufmerksamkeits-
wert versehene Gebaudefassade nicht fur grol3formatige Werbeanlagen ge-
nutzt wird.

Akustische Werbeanlagen sind unzuldssig, da die hiervon ausgehende Ge-
rauschbelastigung nicht in Relation zur geplanten Nutzung des konkreten Vor-
habens an dieser Stelle steht. Gleiches gilt zunachst fur Werbeanlagen, die
mit Lichteffekten oder sich verandernden Darstellungen einhergehen.

Die Werbung soll sich auf einen untergeordneten Bereich der Fassade bezie-
hen, um die Wirkung des Gebaudes und seiner Fassade fir den Stadtraum zu
starken. Daher wird die Lage der Werbeanlagen im Kern auf den Brustungs-
bereich des zweiten Obergeschosses begrenzt. Ausnahmen werden fir be-
stimmte Bereiche zugelassen, an denen der Hauptzugang des Gebaudes wei-
tere Werbeflachen fur die unmittelbare Orientierung im Gebaude sinnvoll er-
scheinen lasst.

Die Art der Werbeanlagen wird auf Einzelbuchstaben mit einer maximalen
Hohe von 1,0 m begrenzt, deren Reihung maximal 15,0 m, an der Eingangs-
seite auch 24,0 m betragen darf. Abweichend von den ubrigen Seiten ist ent-
lang der Langen Stral3e auch ein weiterer Schriftzug zulassig, da die Lange
Stralde mit ihrer verkehrlichen Pragung und den sonstigen benachbarten Nut-
zungen flr einen groReren Anteil an Werbung eignet.

Dieses liegende Format bindet die Werbeanlagen in die horizontale Fassa-
dengliederung ein und bietet ein harmonisches Gesamtbild mit der Architektur,
in der die Werbeanlage ein abgestimmtes und untergeordnetes, gleichwohl
aber augenscheinliches Element wird.

Die Werbeanlagen werden in ihrer Ausfuhrung auf nichtleuchtende, selbst-
leuchtende oder hinterleuchtete Buchstaben in schwarzer oder aluminium-
bzw. edelstahlartiger Farbigkeit festgesetzt, um ein einheitliches und zuruck-
haltendes Gesamtbild der Werbung zu erhalten, das einem hohen astheti-
schen Anspruch an die Materialitat im Zusammenspiel mit den Fassadenmate-
rialien folgt.

Um dem Hauptnutzer eine entsprechend dem heutigen Stand der Technik
mogliche Form der Aul3endarstellung zu ermoglichen, wird die Installation ei-
nes maximal 22,5 m? groRen LED-Medienboards in der Westfassade aus-
nahmsweise zugelassen. Fur den aus dem Medienbereich kommenden
Hauptmieter ist diese Form der Werbung ein wesentlicher Baustein seiner
Prasentation. Zur Wahrung des Gesamterscheinungsbild muss sich das LED-
Board angemessen in die Fassadenarchitektur integrieren.

Die gewerblichen Nutzungen ab dem zweiten Obergeschoss aufwarts kdnnen
sich in unmittelbarer Nahe des zu ihnen fuhrenden Gemeinschaftsaufgangs in
gesammelter Form werblich darstellen. Hierzu sind gestalterisch aufeinander
abgestimmte Namens- und Firmenschilder von 0,125 m? (entspricht bspw.
dem Format DIN A3) je Firmen- oder Blroeinheit innerhalb einer Werbesam-
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melanlage zulassig, die eine Gesamtgrolie einer Sammelanlage von 1,0 m
Breite und 2,2 m Hohe nicht Uberschreiten.

Weiterhin ist im Zufahrtsbereich des Untergeschosses eine Beschilderung fir
Besucherstellplatze zulassig. Diese darf parallel zur Fassade und ausnahms-
weise auch aulerhalb der Uberbaubaren Flache liegen und eine maximale
Grofde von 1,0 m Breite und 0,5 m Hohe aufweisen.

Um in unmittelbarer Nahe zum Haupteingang an der Stral3e Hintern Bridern
eine erganzende Beschilderung zur besseren Ubersicht zu ermdglichen, ist
sowohl am Vordach als auch im Bereich des Rucksprunges der Eingangstur-
anlage erganzende Werbung erlaubt, deren bauliche Ausformulierung aus o.g.
Grinden vorgegeben wird. Dies gilt in gleicher Weise flur die erganzende
Werbeanlage im stdostlichen Bereich des Erdgeschosses an der Stral’e Hin-
tern Brudern in der Nahe der Wohnungseingange.

6 Gesamtabwagung

Mit dem Neubau des Buro- und Geschaftshauses Lange Stralde soll auf dem
Grundstuck der ehemaligen offentlichen Bucherei ein fur private Nutzungen
bereitstehendes Gebaude errichtet werden, das zur Belebung der Innenstadt
uber die allgemeinen Ladendffnungszeiten hinaus beitragt und somit ein wert-
voller Baustein einer gesamtheitlichen Stadtentwicklung ist. Der sich abzeich-
nende Hauptmieter lasst erwarten, dass das Gebaude insgesamt auch von
der breiteren Offentlichkeit frequentiert wird, sodass es einen Beitrag zur Be-
lebung dieses Innenstadtraumes darstellen kann.

Aufgrund der bereits gut erschlossenen Lage, der hohen Ausnutzung des
Grundstuckes und der vielschichtigen Nutzungen wird die wertvolle Ressource
des innerstadtischen Bodens hier in geeigneter Weise einer weiteren Verwen-
dung zugefluhrt, die - auch unter Beachtung des Verlustes einer teilweise of-
fentlich nutzbaren Grinflache - zu einer insgesamt positiven Bilanz des Pro-
jektes fuhrt.

Aus diesen Grunden ist in der Gesamtabwagung die vorgesehene Planung mit
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und der Verantwortung ge-
genuber nachfolgenden Generationen vereinbar und gewahrleistet eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende Bodennutzung.

Insbesondere sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeits- und
Wohnverhaltnisse und -bedurfnisse, die Weiterentwicklung der Innenstadt als
attraktiver und lebenswerter Standort, die sozialen, 6konomischen und okolo-
gischen Bedurfnisse der Bevdlkerung sowie die Belange des Umweltschutzes
miteinander abgewogen worden.

Bebauungsplan Biro- und Wohnhaus Lange Straf3e, IN 230 Begriindung, Stand: 31.07.2012
Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
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7 Zusammenstellung wesentlicher Daten

7.1 Geltungsbereich A
Absolute Werte:
Plangebiet insgesamt 0,62 ha 100 %
Nettobauland 0,38 ha 61 %
Verkehrsflachen 0,24 ha 39 %

8 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

8.1 Kosten und Finanzierung
Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Uber-
nahme aller Mallinahmen und Kosten, die Voraussetzung oder Folge des
Vorhabens sind. Der Stadt Braunschweig entstehen durch die Aufstellung
und Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine Kosten.

9 Bodenordnende und sonstige MaRna hmen, fir die der Bebauungsplan
die Grundlage bilden soll
Das Vorhaben kann ohne bodenordnende Malinahmen gemal § 45 ff
BauGB durchgefuhrt werden.

10 Aul3er Kraft tretende Bebauungspl ane, Beseitigung des Rechtsscheines
unwirksamer Plane
Der vorliegende Bebauungsplan IN 230 erfasst mit seinem Geltungsbereich
Teilflachen der bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplane IN 79 und IN
85. Die Festsetzungen dieser Bebauungsplane werden mit Rechtskraft des
Bebauungsplanes IN 230 Uberplant und treten damit aul3er Kraft.

Bebauungsplan Biro- und Wohnhaus Lange Straf3e, IN 230 Begriindung, Stand: 31.07.2012

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss






Braunschweig

Anlage 6
Stand: 31.07.2012

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit drtlicher Bauvorschrift

Buro- und Geschéftshaus Lange Stral3e”

IN 230

Behandlung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemal 8§ 4(2) BauGB und sonstigen Stellen in der Zeit vom 12.11.2010 bis

17.12.2010.

Folgende Behdrden und Trager offentli-
cher Belange sind schriftlich am Verfah-
ren beteiligt worden und haben keine
Stellungnahme abgegeben oder in einer
Stellungnahme kein Bedenken geaulert.

AVACON AG

Braunschweiger Versorgungs-AG
Deutsche Telekom AG

Industrie- und Handelskammer Braun-
schweig

Polizeiinspektion Braunschweig

Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig
SE|BS

Zweckverband GrofRraum Braunschweig
Braunschweig Zukunft GmbH
Finanzamt Braunschweig-WilhelmstralRe

Vorschlag der Verwaltung:

Die gemachten Stellungnahmen enthalten
keine Beitrage, die Auswirkungen auf den
Bebauungsplan haben.

Die nicht abgegebenen Stellungnahmen ver-
anlassen die Verwaltung zu der Annahme,
dass der Aufgabenbereich dieser Behérden
und Trager offentlicher Belange nicht betrof-
fen ist bzw. die Planung im Einklang mit den
von diesen Behdrden zu vertretenden Be-
langen steht.

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
Vorgelegt von:

carsten meier architekten stadtplaner
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Stellungnahme 01
Schreiben der BS|Energy
vom 06.12.2010

Stellungnahme der Verwaltung

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes nimmt
BS|ENERGY wie folgt Stellung:

Fernwérme:

Die Fernwarmeversorgung des vorhandenen
Gebaudes (Bucherei) erfolgte im
Haubenkanal.

Dieser Haubenkanal muss fur den Neubau
zurlckgebaut/demontiert, und ein moglicher
Neuanschluss in den geplanten Hausan-
schlussraum verlegt werden.

Wir beabsichtigen, diesen Bereich wieder mit
Fernwarme zu versorgen.

Bitte beriicksichtigen Sie die Fernwarme bei
weiteren Planungen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men. Sie sind fir die Festsetzung des Be-
bauungsplanes nicht relevant.

Eine Kopie der Stellungnahme sowie der An-
lagen wurde zur Beachtung an den Vorha-
bentrager und dessen Architekten sowie zur
entsprechenden Koordination an die zustan-
dige Dienststelle (Referat 0600) gegeben.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Stellungnahme enthélt keine Beitrage,
die Auswirkungen auf den Bebauungsplan
haben.

Stellungnahme 02
Schreiben der BS|NETZ
vom 08.12.2010

Stellungnahme der Verwaltung

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes neh-
men wir aus Sicht der Braunschweiger Netz-
gesellschaft mit folgenden Sparten wie folgt
Stellung:

Stromversorgung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes IN
230 verlaufen mehrere 0,4 KV Niederspan-
nungs- und 20 KV Mittelspannungsnetzka-
bel. Diese, im Eigentum der Braunschweiger
VersorgungsAG & Co.KG befindlichen
Stromversorgungskabel, sind mit einem Lei-
tungsrecht gesichert und im zeichnerischen
Teil mit "1" dargestellt. Ein 0,4 KV Netzkabel
verlauft querend durch das Baugrundstiick
zur Stral3e Hinter der Petrikirche. Diese
Netzkabel dienen der 6ffentlichen Stromver-
sorgung.

Die Stromversorgung fiir das Bauvorhaben
kann nicht aus der benachbarten Ortsnetz-
station ,,Hintern Brudern" erfolgen. Es ist zu
erwarten, dass die flr das Bauvorhaben die-
ser GroRRe bendtigte Leistung nicht mehr zur
Verfigung gestellt werden kann. Der Ist-
Zustand gewadhrleistet derzeit noch die erfor-
derliche (n-1) Reserve. Fir die Stromversor-
gung des Bauvorhabens ist eine Station im
Neubau empfehlenswert. Eine freie und nicht
Uberbaute Trasse zur Heranfuihrung der
Netzkabel ist zum Anschlul? einer neuen Sta-
tion notwendig. Der Platzbedarf fur eine Sta-

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men. Sie sind fur die Festsetzung des Be-
bauungsplanes nicht relevant.

Soweit die Verlegung querender Versor-
gungskabel im Zuge der Baumal3hahme er-
forderlich wird, erfolgt hierzu eine Abstim-
mung mit dem Versorgungstrager im Rah-
men der Bauvorbereitung.

Eine Kopie der Stellungnahme sowie der An-
lagen wurde zur Beachtung an den Vorha-
bentrager und dessen Architekten gegeben.

Die Sicherung der Stromversorgung erfolgt
durch direkte Abstimmung zwischen dem
Vorhabentrager und der BS|Netz. Im 6stli-
chen Geltungsbereich ist eine Flache mit ei-
nem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Guns-
ten der Trager der Ver- und Entsorgung fest-
gesetzt, die die Errichtung einer Station pla-
nungsrechtlich erlaubt.
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tion richtet sich nach den Leistungsanforde-
rungen fur das Bauvorhaben.

Wasserversorgung:

Die Versorgung des geplanten Biro- und
Geschéftshauses mit Wasser kann aus dem
vorgelagerten Netz erfolgen. Eine quantitati-
ve Aussage ist nach Angabe des Anschluss-
bedarfs mdoglich.

In der Stral3e ,,Hintern Bridern" queren je
eine Gas- und Wasserleitung den einge-
zaunten Baubereich und berthren die ge-
plante Lager-/Aufstellflache. Eine daraus fol-
gende Beeintrachtigung des Netzbetriebes
ist zurzeit nicht erkennbar.

Fur die Anlagen der Wasserversorgung bit-
ten wir um eine Eintragung von Dienstbarkei-
ten fur die Braunschweiger Versorgungs AG
& Co.KG.

Gasversorgung:

Eine Versorgung des Buro- und Geschéfts-
gebadudes aus dem vorgelagerten Gasver-
sorgungsnetz ist grundsatzlich moéglich. Da
das Plangebiet innerhalb der Fernwéarme-
ausbauzone liegt, sollte eine Wéarmeversor-
gung unter diesen Gesichtspunkten bertck-
sichtigt werden.

Fir die Anlagen der Gasversorgung bitten
wir um eine Eintragung von Dienstbarkeiten
fur die Braunschweiger Versorgungs AG &
Co.KG.

Betriebstelefon:

Auf dem Grundstlick befinden sich die Steu-
er- und Betriebstelefonkabel 1253, 1485 und
1486. Fur diese Anlagen bitten wir um eine
Eintragung von Dienstbarkeiten fir die
Braunschweiger Versorgungs AG &Co.KG.

Vorschlag der Verwaltung:

Die geforderten Dienstbarkeiten fur die Was-
ser-, Gas- und Betriebstelefonversorgung
werden eingetragen.

Die Stellungnahme enthélt keine weiteren
Beitrage, die Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan haben.

Stellungnahme 03
Schreiben des Heimatpflegers Innenstadt
vom 14.12.2010

Stellungnahme der Verwaltung

Als Heimatpfleger der Innenstadt nehme ich
zu dem Projekt wie folgt Stellung:

1. Wie schon auf Seite 8 des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans aufgefihrt, ist mit
archaologischen Bodenfunden zu rechnen.
Es sind daher Vorabausgrabungen dringend
erforderlich.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men. Sie sind fur die Festsetzung des Be-
bauungsplanes nicht relevant.

Der Vorhabentrager steht im Kontakt zur
Denkmalschutzbehotrde, es hat bereits im
Vorfeld diesbeziiglich klarende Gesprache
gegeben. Im Ergebnis wurde festgehalten,
das aufgrund der nur bedingt bodeneingrei-
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2. Ganz in der Nahe stehen die beiden Kir-
chen St. Petri und St. Ulrici-Brudern. Es sind
Baudenkmaler von hohem Rang. Es ist bau-
begleitend darauf zu achten, dass die
Grundwasserstande nicht absinken. Auch
muss auf evtl. Schaden am Mauerwerk
(Senkungen) geachtet werden.

3. Die Steinmetzarbeiten (Kopfe), die in der
alten Offentlichen Stadtbiicherei an der
Wand angebracht waren, sollten im Neubau
einen Platz finden.

fenden Baumafinahme keine archaologische
Vorabausgrabung notwendig wird, eine bau-
begleitende Uberwachung ist hingegen not-
wendig.

Die Grundwasserthematik ist dem Vorhaben-
trager bekannt und wird von ihm im Rahmen
der BaumafR3nahme berlcksichtigt.

Der Wunsch wird an den Vorhabentrager
weitergegeben.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Stellungnahme enthalt keine Beitrage,
die Auswirkungen auf den Bebauungsplan
haben.

Stellungnahme 04

Schreiben der Braunschweiger Verkehrs-
AG

vom 09.12.2010

Stellungnahme der Verwaltung

Wir bitten [...] um Berlcksichtigung folgender
Anmerkungen:

Im Jahre 2001/2002 endeten Planungen zu
einer Stadtbahnstrecke zur Erschliel3ung der
westlichen Innenstadt von der Langen Stras-
se Uber die Gdrdelingerstral3e zum Friedrich-
Wilhelm-Platz in der Entwurfsphase. Die
Planungen wurden seinerzeit ohne weiteren
Abschluss auf einem mit der Stadt Braun-
schweig abgestimmten Zwischenstand ein-
gefroren und sind seither unserseits nicht
weiter bearbeitet worden. Der letzte uns vor-
liegende Planungstand sieht vor, im Knoten
Gordelingerstral3e / Lange Stral3e die Stadt-
bahn auf einem besonderen Bahnkdrper in
Mittellage zu fuhren, mit entsprechenden
Breitenauswirkungen bis in die Nebenanla-
gen.

Wir gehen davon aus, dass diese Planungen
in lhrem B-Plan Bericksichtigung gefunden
haben, was aber fir uns nicht konkret nach-
prufbar ist. Einen Planausschnitt mit dem
letzten Planungsstand haben wir in der An-
lage beigefugt und bitten um Prifung, ob
insbesondere im Bereich der Gehwegfih-
rung auf der dstliche Seite Konflikte zwi-
schen den Planungen bestehen.

Es sollte in jedem Falle gewdhrleistet sein,
dass die Verkehrsrdume fur einen besonde-
ren Bahnkorper in StralRenmittellage freige-
halten werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men.

Der Entwurf des Bebauungsplans ist so for-
muliert, dass eine Realisierung der Stadt-
bahntrasse in der Gordelingerstralde mdglich
bleibt.
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In der StralRe Hintern Briidern befindet sich
eine Bushaltestelle, die von mehreren Busli-
nien bedient wird. Sowohl in der Bauphase
als auch im Endzustand muss diese aufrecht
erhalten bleiben.

Die Bushaltestelle bleibt dauerhaft erhalten,
sie wird im Zuge des Bauvorhabens gering-
fugig verlegt.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Stellungnahme enthalt keine Beitrage,
die Auswirkungen auf den Bebauungsplan
haben.

Stellungnahme 05

Schreiben des Einzelhandelsverbandes
Harz-Heide e.V.

vom 17.12.2010

Stellungnahme der Verwaltung

[...] und dirfen zu dem Planvorhaben folgen-
des ausfihren:

Ausweislich der Begriindung zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan (mit Gestal-
tungsvorschrift) Blro- und Geschaftshaus
Lange StralRe (IN 230) mit Stand vom
12.11.2010 ist es Ziel des Planvorhabens,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
den Neubau eines Biro- und Geschaftshau-
ses auf dem Grundstiick der ehemaligen Of-
fentlichen Bicherei in der Langen Stral3e in
Braunschweig zu schaffen, wobei durch ei-
nen vollstandigen Abriss der vorhandenen
Gebaude der ehemaligen Offentlichen Bii-
cherei und einer folgenden Neubebauung ein
stadtebaulich pragnanter Eingang in die City
im Kreuzungsbereich Gdrdelingerstral3e /
Lange Stral3e entstehen soll, ,der mit einem
Nutzungsmix aus Buro, Wohnen und Ge-
werbe sowie der neuen Spielbank einen wei-
teren hochwertigen Baustein zur Entwicklung
des stadtischen Gefliges zwischen Radeklint
und Schlossarkaden bildet.”

Wie der Einzelhandelsverband erst jliingst im
Zuge der Diskussionen um das Postareal
gegenuber der Verwaltung und dem Rat der
Stadt Braunschweig deutlich gemacht hat,
steht er zu den gemeinsam mit den Ubrigen
beteiligten Akteuren erarbeiteten Inhalten
des Zentrenkonzepts Einzelhandel sowie
des Standortkonzepts Zentrale Versor-
gungsbereiche.

Da die vorgesehene Einzelhandelsnutzung
in dem hier zur Beurteilung stehenden Plan-
vorhaben den Vorgaben der genannten Kon-
zepte nicht entgegensteht, haben wir gegen
die einzelhandelsrelevanten Festsetzungen
des Planvorhabens keinerlei Einwendungen.

Als kritisch betrachten wir allerdings die mit
nicht unerheblichem Flachenpotenzial im
ersten und zweiten Vollgeschoss vorgese-

Mit Schreiben vom 22.03.2011 hat die Vor-
habentragerin der Stadt Braunschweig mit-
geteilt, dass die Nutzung der konzessionier-
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hene Nutzung durch eine vom Land Nieder-
sachsen konzessionierte Spielbank.

Es entspricht namlich einem — wie es das
Bundesverwaltungsgericht beispielsweise im
Beschluss vom 04.09.2008 (BVerwG 4 BN
9.08) betont — allgemeinen stadtebaulichen
Erfahrungssatz, dass sich Vergnigungsstat-
ten negativ auf ihnre Umgebung auswirken
kénnen. Die Verhinderung dieses sogenann-
ten trading-down-Effekts stellt einen beson-
deren stadtebaulichen Grund im Sinne des §
1 Abs. 9 BauNVO dar, der den Ausschluss
derartiger Vergnigungsstétten rechtfertigen
kann (BVerwG, Buchholz 406.11 § 34
BauGB Nr. 172; Buchholz 406.12 § 1
BauNVO Nr. 15; Buchholz 310 § 47 Nr. 116).

Die Feststellung, dass sich Vergniigungs-
statten zumindest wenn sie in einem Gebiet
gehauft vorhanden sind, negativ auf ihre
Umgebung auswirken (BVerwG, Buchholz
406.11 § 34 BauGB Nr. 172), erlaubt nicht
den Ruckschluss, dass nur eine oder wenige
Spielhallen keine solchen Auswirkungen ha-
ben kénnen (BVerwG, Beschluss vom
04.09.2008, Az.: BVerwG 4 BN 9.08).

Zweifellos handelt es sich auch bei einer
konzessionierten Spielbank um eine Ver-
gnugungsstatte, die nicht losgel6st, sondern
in Zusammenschau mit den umliegenden
Spielstatten im Hinblick auf mogliche Auswir-
kungen hinsichtlich eines trading-down-
Effekts untersucht werden muss. Nur bei auf
belastbaren Daten erfolgender Feststellung
der Unschédlichkeit sollte die Festsetzung
der Spielbank aus hiesiger Sicht erfolgen
kénnen. Diese Unschadlichkeit muss gutach-
terlich geprift werden, bevor entsprechende
Festsetzungen erfolgen kbnnen. Ohne eine
solche Uberpriifung ist die Festsetzung einer
Spielbank aus den von hier aus vertretenen
Interessen abzulehnen.

ten Spielbank entfallt. Es sind nunmehr Bi-
ro- oder Wohnflachen vorgesehen.

Nach den textlichen Festsetzungen zum Be-
bauungsplan sind zudem Spielhallen, Bor-
delle oder bordellartige Betriebe nicht zulas-
sig. Die Gefahr eines trading-down-Effekts
wird daher nicht erkannt.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Stellungnahme enthélt keine Beitrage,
die Auswirkungen auf den Bebauungsplan
haben.







Braunschweig

Anlage 7
Stand: 31.07.2012

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift

.Buro- und Wohnhaus Lange StralRe"

IN 230

Behandlung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemal 8§ 4a (3) BauGB und sonstigen Stellen in der Zeit vom 15.05.2012 bis

05.06.2012.

Folgende Behérden und Trager offentli-
cher Belange sind schriftlich am Verfah-
ren beteiligt worden und haben keine
Stellungnahme abgegeben oder in einer
Stellungnahme keine Bedenken geauliert.

EON AVACON AG

Braunschweiger Versorgungs-AG

en|bs

Industrie- und Handelskammer Braun-
schweig

Polizeiinspektion Braunschweig

Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig
SE|BS

Zweckverband GrofRraum Braunschweig
Braunschweig Zukunft GmbH
Finanzamt Braunschweig-Wilhelmstral3e

Vorschlag der Verwaltung:

Die gemachten Stellungnahmen enthalten
keine Beitrage, die Auswirkungen auf den
Bebauungsplan haben.

Die nicht abgegebenen Stellungnahmen ver-
anlassen die Verwaltung zu der Annahme,
dass der Aufgabenbereich dieser Behérden
und Trager offentlicher Belange nicht betrof-
fen ist bzw. die Planung im Einklang mit den
von diesen Behdrden zu vertretenden Be-
langen steht.

Verfahrensstand:
Vorgelegt von:

Satzungsbeschluss

carsten meier architekten stadtplaner
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Stellungnahme 01
Schreiben der BS|Energy
vom 24.05.2012

Stellungnahme der Verwaltung

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes nimmt
BS|ENERGY wie folgt Stellung:

Fernwérme:

Wir beabsichtigen das Objekt mit Fernwarme
zu versorgen und freuen uns Uber eine An-
frage unter Angabe des geplanten An-
schlusswertes.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men. Sie sind fir die Festsetzung des Be-
bauungsplanes nicht relevant.

Eine Kopie der Stellungnahme sowie der An-
lagen wurde zur Beachtung an den Vorha-
bentrager und dessen Architekten gegeben.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Stellungnahme enthélt keine Beitrage,
die Auswirkungen auf den Bebauungsplan
haben.

Stellungnahme 02

Schreiben der Braunschweiger Verkehrs-
AG

vom 04.06.2012

Stellungnahme der Verwaltung

Wir haben bereits mit Schreiben vom
09.12.2010 unsere Anmerkungen zur o0.g.
Planung dargelegt. Diese gelten in unverén-
derter Form noch immer.

(Stellungnahme v. 09.12.2010 zur Kenntnis:
Wir bitten [...] um Bericksichtigung folgender
Anmerkungen:

Im Jahre 2001/2002 endeten Planungen zu
einer Stadtbahnstrecke zur ErschlieBung der
westlichen Innenstadt von der Langen Stras-
se ullber die GoérdelingerstralRe zum Fried-
rich-Wilhelm-Platz in der Entwurfsphase. Die
Planungen wurden seinerzeit ohne weiteren
Abschluss auf einem mit der Stadt Braun-
schweig abgestimmten Zwischenstand ein-
gefroren und sind seither unsererseits nicht
weiter bearbeitet worden. Der letzte uns vor-
liegende Planungstand sieht vor, im Knoten
Gordelingerstral3e / Lange Stral3e die Stadt-
bahn auf einem besonderen Bahnkdrper in
Mittellage zu fuhren, mit entsprechenden
Breitenauswirkungen bis in die Nebenanla-
gen.

Wir gehen davon aus, dass diese Planungen
in Ihrem B-Plan Berlcksichtigung gefunden
haben, was aber fir uns nicht konkret nach-
prufbar ist. Einen Planausschnitt mit dem
letzten Planungsstand haben wir in der An-
lage beigefiigt und bitten um Prifung, ob
insbesondere im Bereich der
Gehwegfullhrung auf der dstliche Seite Kon-
flikte zwischen den Planungen bestehen.

Es sollte in jedem Falle gewdhrleistet sein,
dass die Verkehrsrdume fur einen besonde-
ren Bahnkorper in StraRenmittellage freige-
halten werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men.

Der Entwurf des Bebauungsplans ist so for-
muliert, dass eine Realisierung der Stadt-
bahntrasse in der Gordelingerstralie moglich
bleibt.
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In der StralRe Hintern Bruldern befindet sich
eine Bushaltestelle, die von mehreren Busli-
nien bedient wird. Sowohl in der Bauphase
als auch im Endzustand muss diese aufrecht
erhalten bleiben.)

Vorschlag der Verwaltung:

Die Stellungnahme enthélt keine Beitrage,
die Auswirkungen auf den Bebauungsplan
haben.

Stellungnahme 03
Schreiben der SE|BS
vom 08.06.2012

Stellungnahme der Verwaltung

Fir die Entwasserungsanlagen des Gebau-
des ist zu gegebenem Zeitpunkt ein Entwas-
serungsantrag zu stellen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men. Sie sind fur die Festsetzung des Be-
bauungsplanes nicht relevant.

Eine Kopie der Stellungnahme wurde zur
Beachtung an den Vorhabentrager und des-
sen Architekten gegeben.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Stellungnahme enthélt keine Beitrage,
die Auswirkungen auf den Bebauungsplan
haben.

Stellungnahme 04
Schreiben der BS|NETZ
vom 12.06.2012

Stellungnahme der Verwaltung

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes neh-
men wir aus Sicht der Braunschweiger Netz-
gesellschaft mit folgenden Sparten wie folgt
Stellung:

Stromversorgung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes IN
230 verlaufen mehrere 0,4 KV Niederspan-
nungs- und 20 KV Mittelspannungsnetzka-
bel. Diese, im Eigentum der Braunschweiger
VersorgungsAG & Co.KG befindlichen
Stromversorgungskabel, sind mit einem Lei-
tungsrecht gesichert. Sie dienen der 6ffentli-
chen Stromversorgung.

Im Vorfeld erfolgt eine Baufeldfreimachung
fur den geplanten Stadthausbau seitens der
BS|NETZ GmbH. Die Netzkabel werden in
Absprache mit O.M. Architekten in eine neue
Trasse im 6ffentlichen Bereich verlegt.

Planungsabsichten:

In das Buro/Wohnhaus wird eine Ortsnetz-
station zur Stromversorgung integriert. Dies
ist in den Planungen von O.M. Architekten
beriicksichtigt. Dieser Stationsort ist im Be-
bauungsplan festzusetzen.

Gas- und Wasserversorgung:
Gegenuber unserer Stellungnahme vom De-
zember 2010 haben sich durch die Anderun-

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men. Sie sind fir die Festsetzung des Be-
bauungsplanes nicht relevant.

Soweit die Verlegung querender Versor-
gungskabel im Zuge der BaumalRnahme er-
forderlich wird, erfolgt hierzu eine Abstim-
mung mit dem Versorgungstrager im Rah-
men der Bauvorbereitung.

Eine Kopie der Stellungnahme sowie der An-
lagen wurde zur Beachtung an den Vorha-
bentrager und dessen Architekten gegeben.

Die Sicherung der Stromversorgung fiir das
Objekt erfolgt durch direkte Abstimmung zwi-
schen dem Vorhabentrager und der BS|Netz.
Im 6stlichen Geltungsbereich ist eine Flache
mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu
Gunsten der Trager der Ver- und Entsorgung
festgesetzt, die die Errichtung einer Station
planungsrechtlich erlaubt. Auf die ausdrtick-
liche Festsetzung einer Flache flr Versor-
gungsanlagen kann daher verzichtet werden.






gen des B-Planes keine neuen Aspekte er-
geben.

(Stellungnahme v. 12.2010 zur Kenntnis:
Die Versorgung des geplanten Biiro- und
Geschéftshauses mit Wasser kann aus dem
vorgelagerten Netz erfolgen. Eine quantitati-
ve Aussage ist nach Angabe des Anschluss-
bedarfs mdglich.

In der Stral3e ,,Hintern Bridern" queren je
eine Gas- und Wasserleitung den einge-
zaunten Baubereich und berthren die ge-
plante Lager-/Aufstellflache. Eine daraus fol-
gende Beeintrachtigung des Netzbetriebes
ist zurzeit nicht erkennbar.

Fur die Anlagen der Wasserversorgung bit-
ten wir um eine Eintragung von Dienstbarkei-
ten fur die Braunschweiger Versorgungs AG
& Co.KG.)

Betriebstelefon:

Das urspringlich auf dem Gelande verlau-
fende Kupferkabel wurde in Absprache mit
O.M. Architekten und der Stadt Braun-
schweig in eine neue Trasse im o6ffentlichen
Bereich verlegt.

Gegen die Aufstellung des o0.g. B-Planes be-
stehen seitens des Fernmeldenetzes keine
Bedenken.

Vorschlag der Verwaltung:

Die geforderten Dienstbarkeiten fir die Was-
serversorgung sind eingetragen.

Die Stellungnahme enthalt keine weiteren
Beitrage, die Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan haben.

Stellungnahme 05

Schreiben des Stadtteilheimatpflegers
Innenstadt

vom 22.05.2012 (E-Mail)

Stellungnahme der Verwaltung

Einleitung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan IN 230 ist die Grundlage fur die Errich-
tung eines grolRmafstablichen Wohn- und
Geschéftshauses an der Suidseite der Lan-
gen Stral3e geschaffen. Der Neubau soll die
2011 abgebrochenen Gebaude der ehemali-
gen Offentlichen Biicherei ersetzen.

Die Bibliotheksbauten bestanden aus einem
in den 1920er Jahren errichteten Klinkerbau
und einem 1963 hinzugefligtem Bauteil in
der sachlichen Formensprache der Nach-
kriegsmoderne. Der Neubau von 1963 war in
stadtebaulicher Hinsicht als lockere Gebau-
dekomposition mit umgebenden Grinflachen
gestaltet.

Mit dem aktuellen Bauvorhaben wird eine

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men.






deutliche Nachverdichtung des Stadtquar-
tiers zwischen Petri- und Briidernkirche voll-
zogen. Gemeinsam mit dem gegendiberlie-
genden Kopfbau des Grol3kinos an der
Nordseite der Langen Stral3e soll eine mar-
kante Eingangssituation in die Innenstadt
formuliert werden.

Der geplante Neubau ist als sechsgeschos-
siger Solitarbaukorper konzipiert und zeigt
eine betonte Horizontalgliederung. Diese
Gliederung setzt sich primér aus einer Erd-
geschosszone, zwei Birostockwerken und
zwei zurtickgestaffelten Wohngeschossen
zusammen. Die zurlickliegende Erdge-
schosszone ist im westlichen Bereich des
Gebaudes (GordelingerstralRe) mit dem 1.
Obergeschoss zusammengezogen und weit-
gehend verglast. Im dstlichen Teil ist dage-
gen ein in der Art der BlUrostockwerke gestal-
tetes Zwischengeschoss eingefligt. Die BU-
roetagen zeigen umlaufend durchlaufende
Fensterbander und Briistungen mit Natur-
steinverkleidung. Samtliche Gebaudeecken
sind abgerundet. An der Siidfassade reagie-
ren die Blrostockwerke mit einem leichten
Knick auf den Stral3enverlauf. Abgeschlos-
sen wird der Baukdrper durch ein weit aus-
kragendes Flachdach. In die Staffelgeschos-
se (Wohnnutzung) sind z.T. auskragende
Balkone integriert. Abgesetzt vom Gebaude
ist am Brandgiebel von Hintern Bridern 25
(Komplex ,Media-Markt*) ein eingeschossi-
ger Flachbau fur die Ver- und Entsorgung
vorgesehen. Im Zwischenraum soll die Zu-
fahrt in die Tiefgarage entstehen.

Die Mal3e des projektierten Gebaudes betra-
gen:

ca. 75 Meter Lange

ca. 45 Meter Breite (Westfassade)

Uber 24 Meter Traufhohe

Stellungnahme

Die Absicht, die sudliche Flucht der Langen
Stral3e zu schliel3en und gemeinsam mit
dem Kinokomplex eine Torsituation auszu-
bilden, erscheint schliissig. Damit wird der
Boulevardcharakter der Langen Stral3e ge-
starkt. Insgesamt wird das Bauvorhaben der
Gesamtsituation im Stadtquartier jedoch
nicht gerecht. Dabei sind folgende Kriterien
Zu benennen:

- Die Traufh6he tberschreitet das Traufni-
veau der Geb&aude im Umfeld um bis zu 15
Meter (!) und wirkt besonders an der Sidsei-
te als eklatanter Maf3stabsbruch. Sie beein-
trachtigt zudem die Wirkung der unmittelbar

Der Baukorper des geplanten Neubaus rea-
giert auf die vorhandenen Sakralbauten.
Insbesondere auf der Stidseite mit dem deut-
lichen Ricksprung der Geschosse 4 und 5
Uber der Briistungshthe von ca. 17,5 m
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benachbarten Sakralbauten St. Petri und
Bridernkirche.

- Die Konzeption eines Solitargebaudes ist
eine stadtebauliche Fehlentscheidung. Der
Bereich zwischen dem geplanten Neubau
und der Bebauung Hintern Bridern (Tiefga-
ragenzufahrt und Flachbau) wirkt als Bauld-
cke und ist in seiner Wirkung Uberaus schad-
lich fir das Raumbild des Vorplatzes an der
Brudernkirche. Der durch Abbruch der Bibli-
othek freigestellte Brandgiebel der Bebauung
Hintern Bridern 25 ff. war (und ist) auf eine
Anschlussbebauung ausgerichtet.

- Die nicht vorhandene Differenzierung der
Fassadengestaltung mit ihrer umlaufenden
Horizontalgliederung nimmt keine Rucksicht
auf den Stadtraum und die Bebauungen im
Umfeld von St. Petri und Hintern Brudern.

- Bauhthe und Baukorper- sowie Fassaden-
gestaltung erschweren die angemessene
Konzeption einer in Zukunft zu erwartenden
Bebauung der Rasenflache 6stlich der
Petrikirche.

AbschlieRend ist zu betonen, dass die Gele-
genheit der Stadtreparatur mit einer differen-
ziert auf die unterschiedlichen Straf3en- und
Platzraume reagierenden Architektur nicht
genutzt wird. Mit der véllig unsinnig erschei-
nenden Baullicke Hintern Briidern entsteht
eine stadtebauliche Situation, welcher die

nimmt diese im StraRenraum wahrnehmbare
Kante die fur das StraRenbild entscheidend
mitbestimmenden Erker der Bebauung
-Meinhardshof* auf und bildet einen ange-
messenen rAumlichen Abschluss des Kir-
chenvorplatzes. Mit dem so geschaffenen
Ricksprung vermag das Gebaude zwischen
der Hohenentwicklung entlang Hintern Bri-
dern und den benachbarten Gebauden ent-
lang der Langen Stral3e zu vermitteln. Die
Stadt erkennt an, wenn die Gesamththe
immer noch als Giberzogen eingeschatzt
wird. Allerdings wird die Betonung der Ein-
gangssituation in die Innenstadt an dieser
Stelle héher gewichtet als die konsequente
Anpassung an die sudlich benachbarten Be-
bauungsstrukturen.

Eine Anschlussbebauung an das Gebaude
Hintern Bridern 25 wurde im Rahmen des
Projektverlaufes gepriift. Hierbei wurden
auch die Versorgungstréager eingebunden.
Umfangreiche Leitungsfiihrungen entlang
des Gebaudes verhindern unter den gege-
benen Umstanden die Realisierung einer
Anschlussbebauung an das Gebaude Hin-
tern Brudern 25. Es ist nachvollziehbar,
wenn sich der Einwender gegen die Verfes-
tigung einer Brandwandsituation ausspricht.
Allerdings ist festzustellen, dass zum einen
das jetzt dort vorgesehene Nebengebaude
eine hohe gestalterische Qualitat entfaltet
und zudem der optische Schwerpunkt des
Gebéaudes auf den Eingangsbereich an der
Sldseite gelegt wird. Gerade fur FuRganger
und Fahrzeuge aus westlicher Richtung aus
Hintern Brudern dréngt sich daher dieser
Brandgiebel nicht auf.

Der Neubau markiert gemeinsam mit dem
gegenlberliegenden Grof3kino den Beginn
der zentralen Innenstadt. Die entsprechend
den stadtrdumlichen Situationen variierten
Fassaden reagieren auf die umliegende Be-
bauung und die dazugehdérigen Strafl3enzi-
ge. Es ist nicht erkennbar, dass die horizon-
tale Fassadengliederung die benachbarten
Bauten beeintrachtigt. Insbesondere auf der
Sidseite springt die Fassade in den beiden
oberen Geschossen zuriick, um sich der
Gebéaudehbthe des Nachbargebaudes anzu-
nahern und die Kirche St. Ulrici nicht zu do-
minieren. Mit dieser gewéhlten Variante wird
das Ziel verfolgt, neben der jeweiligen Reak-
tion auf die Nachbarschaft auch den solita-
ren Charakter der Neubebauung zu betonen.

Die gewabhlte architektonische Sprache des
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Wirkung eines Provisoriums anhaftet. Statt
einer Heilung wird hier dem Stadtkdrper eine
neue Wunde geschlagen.

Alternativ zur aktuellen Planung ware eine
Bebauung mit folgenden Eigenschaften zu
empfehlen:

- Grolimaf3stablicher, riegelartiger Baukorper
mit horizontaler Gliederung an der Langen
StralRe, Traufhohe 18-20 Meter.

- Neubebauung Hintern Bridern im Maf3stab
der 6stlich anschlielRenden Gebaude (,Me-
dia-Markt").

- Schlussige Verbindung beider Gebaudetei-
le, evtl. durch eine Glasfuge, mit reprasenta-
tivem Zugang zu den publikumsorientierten
Nutzungen.

Baukorpers entspricht dem Reprasentati-
onsgedanken des Investors. Es bleibt dem
Einwender unbenommen, andere stadtebau-
liche Ideen fir solch ein Grundstiick zu ent-
wickeln. Allerdings wird die hier verfolgte ge-
stalterische Pragung dadurch nicht falsch.
Solange die gewéhlte architektonische Form
nicht zu einer offensichtlichen Belastung ih-
rer Nachbarschatft fuhrt, ist die Gestaltungs-
freiheit ein zu bericksichtigendes Element
der grundsatzlichen Baufreiheit des Eigen-
timers.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Anregungen werden nicht bertcksichtigt.

Stellungnahme 06

Schreiben der Evang.-luth.- Kirchenge-
meinde St.Ulrici-Briidern zu Braun-
schweig, Kirchenvorstand

vom 07.06.2012

Stellungnahme der Verwaltung

Der Kirchenvorstand der evang.-luth. Kir-
chengemeinde St. Ulrici-Bridern hat am
30. Mai 2012 einstimmig eine erneute Stel-
lungnahme beschlossen:

Der geplante Baukdrper flgt sich mit 6 Ge-
schossen nicht in den historischen und neue-
ren Baubestand ein, da mit rd. 24 m bzw. rd.
28 m mit Aufbauten zu hoch. Die Beziehung
zwischen den Kirchen St. Ulrici und St. Petri
wird empfindlich gestort, ebenso der histori-
sche StralRenverlauf.

Die gegeniiber dem Kirchvorplatz angeord-
nete Zu- und Ausfahrt fir Pkw und LKW mit
dem eingeschossigen Versorgungsgebaude
l&sst als Baullicke eine Hinterhofsituation
gegenlber der Westfassade der
Brudernkirche entstehen. Es steht zu be-
furchten, dass aus verkehrlichen Griinden

Der Neubau orientiert sich insgesamt zu drei
Seiten: dem grof3zligig bemessenen Stra-
Renraum der Langen StralRe, zur
Gordelingerstral3e und zur Stral3e Hintern
Brudern. An der Langen Stral3e definiert der
markante Neubau gemeinsam mit dem ge-
genuberliegenden Grol3kino einen hochwer-
tigen Stadteingang. Die Gebaudehdhe von
rund 24 m reagiert angemessen auf den
rund 25 m breiten Stral3enraum und das 6st-
lich gelegene Bestandsgebaude. An der
Gordelingerstral3e wird der Stral3enzug
durch den Neubau entsprechend der histori-
schen Situation wieder baulich gefasst. Die
Fassadenflhrung an der Stral3e Hintern
Bridern reagiert auf den StralRenzug und
waurdigt durch den Ricksprung der beiden
oberen Geschosse den gegeniberliegenden
Kirchenbau.

Mit der gewahlten ErschlieBungssituation
wird eine angemessene Verteilung zwischen
den verschiedenen Verkehrsstrémen er-
reicht. Die Tiefgarage mit ca. 87 Stellplatzen
steht nur den Nutzern des Geb&udes zur
Verfiigung, eine allgemeine Nutzbarkeit ist
nicht gegeben. Der Anschluss an die Nach-
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ein Eingriff in den Kirchvorplatz notwendig
werden kénnte.

Von Westen wird der Blick auf die
Brudernkirche durch das zu hohe neue Ge-
baude und den hohen und kahlen Brandgie-
bel des Gebaudes Hintern Briidern 25 beein-
trachtigt, da hier eine bauliche Anbindung
fehlt.

Ein 22,5 gm grol3es LED-Medienboard an
der Westfassade des zu errichtenden Ge-
baudes ist in unmittelbarer Nachbarschaft zu
zwei hochrangigen Baudenkmalen aus dem
Mittelalter nicht akzeptabel.

Durch eine ggfs. durchzufiihrende Grund-
wasserabsenkung werden Schéden an der
Kirche und am Gebaudebestand beflrchtet.

Wir bitten um Beriicksichtigung unserer Stel-
lungnahme.

barbebauung erfolgt in einer qualitativ hoch-
wertigen Weise, es erfolgt zum StraRenraum
hin eine Verblendung. Eine
Hinterhofsituation ist darin nicht festzustel-
len. Die Verkehrssituation im Einfahrtsbe-
reich wurde Uberprift, ein Eingriff in den
Kirchvorplatz ist nicht erkennbar.

Der Blick des Fu3gangers aus Nordwesten
wird unabhangig von der Gebaudehdhe ein-
geschrankt. Das Blickfeld aus der Langen
StralRe Uber den Ostlichen Vorplatz St. Petri
ware auch bei einer nur 14 m hohen Bebau-
ung extrem reduziert, die Bridernkirche nicht
zu sehen. Ein unmittelbarer Anschluss des
Neubaus an das bestehende Gebaude ist
aus technischen Grinden nicht moglich.
Unmittelbar im Anschluss an das dstlich ge-
legene Gebaude befindet sich eine
Trafostation, die erhalten werden muss. Die
Beeintrachtigung des Blickes wére bei einer
Anschlussbebauung Hintern Briidern deut-
lich gréRRer.

Die Werbeanlage fir bewegte Bilder ist nur
ausnahmsweise zuléssig. Sie muss sich in
die Fassadengestaltung des Gebaudes ein-
gliedern. Ein absoluter Ausschluss der Anla-
ge ist aus denkmalrechtlicher Sicht nicht ge-
rechtfertigt.

Gleichwohl wird die Planung einer solchen
Anlage gemal § 49 NBauO im Rahmen ei-
nes Baugenehmigungsverfahrens gesondert
zu beurteilen sein, hierbei wird auch der Im-
missionsschutz fur benachbarte Gebaude
thematisiert.

Der Vorhabentrager hat unter Mitwirkung des
Landeskirchenamtes ein Beweissicherungs-
verfahren durchgefihrt. Hierbei wurde auch
der Zustand der beiden Kirchen St. Petri und
St. Ulrici vor Baubeginn dokumentiert. Der
Bauherr ist aufgefordert, seine MalRnahme
so durchzufuhren, dass Schaden an Nach-
bargrundstiicken ausgeschlossen werden.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Anregungen werden nicht beriicksichtigt.

Stellungnahme 07

Schreiben des Ev.-luth. Kirchenverbandes
Braunschweig, Ev.-luth. Probstei Braun-
schweig

vom 13.06.2012

Stellungnahme der Verwaltung

... geman lhres Schreibens vom 15. Mai
2011 nehmen wir fiir den Ev.-luth. Kirchen-
verband Braunschweig und die Ev.-luth.
Propstei Braunschweig wie folgt Stellung:
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Der vorliegende Bebauungsplan IN230 stellt
sich aus unserer Sicht insbesondere in Be-
zug auf die textlichen Festsetzungen auf Sei-
te 19 ausnahmsweise zugelassenen Wer-
bemalinahmen in Form eines 22,5 gm gro-
Ren LED-Medien-Bords an der Westfassade
sehr problematisch dar.

Dies bedeutet entweder eine grof3flachige
LED-Medien-Bord-Nutzung oder ein Medien-
laufband. Beides wirde zu einer Immission
der benachbarten St. Petri-Kirche fihren und
so in unzuldssiger Weise (insbesondere in
analogen Anwendung des Bundes- Immissi-
onsschutzgesetzes) in deren Wirkungskreis
eingreifen!

Das neue Gebaude und die damit verbunde-
ne Funktion desselben wirde durch das Me-
dienbord unzulassig erweitert und verandert.
Statt LA&rmimmissionen entstehen hier Licht-
immissionen, die die Nutzung des Kirchge-
baudes in unzuléassiger Weise einschranken.
Der Hohe Chor von St. Petri lage direkt ge-
genlber des neuen Gebaudes und des LED-
Medien-Bordes. Der Hohe Chor von St. Petri
zeichnet sich durch kinstlerisch und archi-
tektonisch bedeutende Glasfenster aus. Ei-
gentlich auch unter architektonischen Ge-
sichtspunkten zumindest besonders auch
unter funktionalen Gesichtspunkten sind die
Fenster und die damit einhergehende Licht-
wirkung und der Lichteinfall in den Hohen
Chor von St. Petri essentiell mit der Funktio-
nalitat und der Nutzung wahrend der Gottes-
dienste (z. B. aufgehende Sonne im Oster-
gottesdienst) unabdingbar verbunden. Durch
eine dauernde, auch gerade in Sonne im Os-
tergottesdienst) unabdingbar verbunden.
Durch eine dauernde, auch gerade in den
Wintermonaten und zu Zeiten des Gottes-
dienstes in einer unnaturlichen Taktung der
natirlichen Lichtfolge des Tages widerspre-
chen in Art und Weise wirde ein LED-
Medien-Bord den Gottesdienstablauf in un-
zulassiger Art und Weise beeintrachtigen!
Dies wirde die von uns wahrzunehmenden
offentlichen Belange dementsprechend be-
rihren. Selbst das zurzeit vorhandene zum
einen wesentlich kleinere und zu anderen
wesentlich weiter entfernte Medien-Bord,
welches sich an dem Media-Markt-Gebaude
befindet, hat bereits heute negative aber
noch hinzunehmenden Auswirkungen in ge-
ringer Art und Weise auf den Gottesdienst
und die mit der Kirche verbundene Nut-
zungsmaglichkeit. Eine Genehmigung eines
solchen Medien-Bordes an der Westfassade

Es wird auf die Stellungnahme 06 verwiesen.

Es ist erganzend festzustellen, dass das
Mediaboard zum Ziel hat, die Verkehre auf
der Langen Stral3e anzusprechen. Die davon
weiter sudlich liegende St-Petri-Kirche liegt
nicht in der direkten Orientierung. Im Rah-
men der Erteilung einer Ausnahme von den
Festsetzungen wird die konkrete Ausgestal-
tung der Werbeanlage geprift. Im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens wird zudem
geprift, ob immissionsschutzrechtliche Be-
lange berihrt sind.

Die vom Einwender aufgeflihrten Sorgen
Uber Stérungen im liturgischen Betrieb sind
sicher nachvollziehbar. Eine bindende Ver-
pflichtung zur Vermeidung jeglicher Stérun-
gen besteht jedoch nicht. Bei innerstadti-
schen Standorten ist aufgrund der Vielzahl
und der Vielfaltigkeit der Nutzungen grund-
satzlich von Belastigungen durch Lichtim-
missionen zu rechnen. Solche Lichtfolgen
haben bereits derzeit mit der naturlichen
Taktung des Tages kaum Gemeinsamkeiten.
Dies qilt fir diesen Standort auch.

Perspektivisch ist auch eine Bebauung des
unmittelbaren Nachbargrundstiicks nicht
ausgeschlossen. Mit einer solchen Bebau-
ung ware damit zu rechnen, dass ein Media-
Board von der Kirche her nicht mehr wahr-
nehmbar ist.
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ist unter diesen Angesichtspunkten unserer
Einschétzung nach nicht zuléssig.
Allenfalls kénnte die Genehmigung eines
Medien-Bordes zur Langestrasse hin
maoglich sein, jedoch keinesfalls in dem
Ausmald und der GréR3e.

Darlber hinaus ist anzumerken, dass die zu-
lassige Geb&audehdhe von 25,10 m plus 3 m
Technikaufbauten unter stadtebaulichen As-
pekten insbesondere der Solitarwirkung des
neu entstehenden Gebaudes die
Bridernkirche und die St. Petri-Kirche sowie
auch die St. Andreas-Kirche in einen ande-
ren Kontext stellen, der insbesondere auf-
grund der Aufbauten das gesamte stadte-
bauliche Panorama negativ verandert. Im
Kontext der in urspringlichem B- Plan fest-
gesetzten zulassigen Héhe von 14 Metern
verandert der neue Gebaudekomplex die
Stadtsilhouette. Die derzeit harmonische Ab-
folge der Blickpunkte, St. Petri, St. Ulrici-
Bridern, Dom und Rathausturm wirde be-
eintrachtigt oder gar jahrlich zerstort. Hier
sollte eine Abwagung der Gesamtinteressen
der Stadt erfolgen.

Zweifelsohne wird durch die vollflachige Be-
bauung (die jedoch keinesfalls an die beste-
hende Bebauung harmonisch flieRend an-
schliefl3t) die Sicht, insbesondere zur
Bridernkirche, verandert.
Erfreulicherweise ist von der urspriinglichen
Nutzung Abstand genommen worden und in
eine Nutzungsmischung zwischen Gewerbe
und Wohnen mit dem Hauptnutzer (il

) eine gute Nutzung
des Gebaudes bezugnehmend auf den ge-
samtstadtischen Charakter gefunden wor-
den. Erfreulich ist auch das die Tiefgaragen-
zufahrt zurtickverlegt wurde, so dass eine
Umgestaltung des Kirchenvorplatzes bei St.
Ulrici-Brudern nicht notig erscheint.

Das Stadtbild wird in diesem Bereich zwei-
felsohne von den beiden Kirchen gepréagt.
Nicht minder gestaltpragend jedoch sind
auch weitere Gebaude wie der gesamte
Komplex ,Meinhardshof‘ mit dem Riegel an
der Langen Strale, das siebengeschossige
Wohngebaude am Radeklint, der Kopfbau
des Blockes auf der Ecke Gordelinger Stra-
3e / Hintern Brudern oder das Geb&ude an
der Ecke An der Petrikirche / Gordelinger
Stral3e. In dieser Silhouette stellt das projek-
tierte Vorhaben sicher zukiinftig einen be-
deutenden Punkt dar, von einer vollstandi-
gen Veranderung des Kontexts kann in die-
ser vorgepragten Situation aber nicht ge-
sprochen werden.

Die genannten Gebaude sind fir die H6hen-
entwicklung entlang der Langen StralRe ge-
nauso wie das sechsgeschossige Nordzu-
ckergebaude zu berticksichtigen.

Eine Rhythmisierung, auch in der Héhen-
entwicklung, tragt zu einem lebhaften und
charaktervollen StraRen- und Stadtbild bei.
Enge und Weite, Auf und Ab sind bestim-
mende Themen der Stadtgestaltung, die
durch diesen neuen Baukdérper zu span-
nungsvollen Blickbeziehungen im Stral3en-
geflige fuhren.

Die Kirchen sind in Ihrer Pragnanz und Do-
minanz auch weiterhin im Stadtbild erlebbar
und bleiben wesentliche Bausteine des
Quartiers. Gleichwohl wird der neue Baukor-
per, gerade auch wegen seiner solitdren
Wirkung im Sinne einer Identitatsfigur im Bild
der Stadt, ein qualitativ hochwertiger ergéan-
zender Stadtbaustein an einem pragnanten
stadtraumlichen Brennpunkt, der diesen
.Hochpunkt‘ geradezu einfordert.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Anregungen werden nicht beriicksichtigt.

Stellungnahme 08

Schreiben der Ev.-luth. Kirchengemeinde
St. Petri

vom 14.06.2012

Stellungnahme der Verwaltung

Der Kirchengemeinde St. Petri ist eine neue
und attraktive bauliche Gestaltung der Fla-
che an der Langen Stral3e herzlich willkom-
men. Wir freuen uns ausdrucklich auf neue
und interessante Nachbarn und die Begeg-
nung und Zusammenarbeit mit ihnen. Zu-
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gleich liegt uns daran, die Interessen der Kir-
chengemeinde St. Petri und ihrer Arbeit zu
vertreten und zu wahren.

Die Durchsicht der uns mit Schreiben vom
11.5.2012 zugesandten Unterlagen veran-
lasst uns deshalb zu der dringlichen Bitte,
die folgenden untenstehenden Punkte zu be-
ricksichtigen und deren ggf. auch rechtliche
Konsequenzen zu bedenken:

1. Die Mal3e des geplanten Baukdrpers
an der Langen Strafl3e machen diesen aus
unserer Sicht zu einem Uberaus markanten
und sich in die mittelalterlichen Bebauung
der Umgebung (Bridernkirche, Petrikirche,
Komplex des ehemaligen Brudernklosters
und des heutigen Theologischen Zentrums
sowie der Gebaude des Kirchenverbandes
Braunschweig) nur sehr bedingt harmonisch
einfilgenden Gebaudekomplex. In seiner
Massivitat, vor allem seinen Hohenmalfien,
steht er fur uns nicht im gelungenen architek-
tonischen Dialog mit der umgebenden Be-
bauung.

2. Fur die Petrikirche sehen wir eine
sich besonders aus der Hohe des Baukor-
pers ergebende mogliche Beeintrachtigung
der Lichtverhaltnisse in der Kirche, beson-
ders im Bereich des Chorraumes. Mittelalter-
liche Kirchen wie die Petrikirche sind von ih-
rer Anlage so ausgerichtet, dass die Mor-
gensonne als Symbol des auferstandenen
Christus den Altarbereich erhellt und die Kir-
chenfenster ihre eigene Bildsprache und —
symbolik zum Ausdruck bringen lassen. Wir
gehen davon aus und erwarten von der Pla-
nung und Durchfiihrung des Bauvorhabens,
dass diese mogliche Beeintrachtigung be-
dacht wird und erwarten eine Lésung, die ei-
ne Beeintrachtigung der Lichtverhéltnisse
unserer Kirche und damit auch der Attraktivi-
tat und Nutzbarkeit des Gottesdienstraumes
verhindert oder ggf. kompensiert.

3. In den textlichen Festsetzungen und
Hinweisen zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan (Anlage 4) B 11l 1 werden
~Werbeanlagen mit wechselndem, sich be-
wegenden Licht und sich turnusmafig ver-
andernden Werbedarstellungen* als ,nicht
zulassig" fur diesen Bereich beschrieben.
Dennoch wird fir das geplante Geb&ude un-
ter B 1ll 2 ,entlang der Westfassade ein LED-
Board fur bewegte Bilder, Standbilder und

Es wird auf die Stellungnahme 07 verwiesen.

Eine direkte Verschattung der Petrikirche
durch das neue Gebaude ist physikalisch
uberwiegend unmoglich. Lediglich im Som-
mer ist bis maximal ca. 9.45 Uhr Sommerzeit
eine Verschattung durch den neuen Baukor-
per moglich. Dies haben umfangreiche
Sonnenstandssimulationen der Architekten
in den entscheidenden Zeitraumen der Win-
ter- und Sommersonnenwende sowie der
Tag- und Nachtgleiche dargelegt.

Zudem wird das Fenster des Chores der
Petrikirche derzeit bereits komplett durch die
Baume verschattet.

Es wird auf die Stellungnahmen 06 und 07
verwiesen.

Die genannte Werbeanlage ist allein textlich
beschrieben und nur ausnahmsweise zulas-

sig.
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Laufschriften mit einer Gesamtgrof3e von
maximal 22,5 m2“ fir zulassig erklart. Dessen
genaue Gestaltung und Lage lasst sich aus
den Bauplanen nicht ersehen.

Wir missen deshalb davon ausgehen, dass
sich dieses LED-Board im direkten Gegen-
Uber zum Chorraum und zum Gemeindesaal
unserer Kirchengemeinde befinden wird.
Von einem LED-Board, noch dazu in die-
ser Gro3e und Lage, beflirchten wir eine
massive Beeintrachtigung der Lichtver-
héaltnisse (Aufhellung, flackerndes Licht,
ggf. Gerduschbeeinflussung) sowohl im
Kirchenraum als auch im Gemeindesaal,
die wir fur nicht akzeptabel halten und
schlagen vor, die Installation eines LED-
Boardes nicht zu genehmigen.

Schon die deutlich kleinere und deutlich wei-
ter entfernte Videoleinwand am 6stlich des
geplanten Baukdorpers liegenden Mediamarkt
hatte bei Betrieb ein Kirchen- und Gottes-
dienstbesucher deutlich stérendes, aber
noch hinzunehmendes flackerndes Licht im
Kirchenraum zur Folge.

In der Begrindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan (Anlage 5) heil3t es unter
Punkt 4.6 (Seite 9) in Bezug auf die Video-
leinwand des Mediamarktes u.a.: ,Hier sind
daher ggf. raumliche Anordnungen vorzu-
nehmen oder durch andere Malinahmen
(Sichtwand o0.4.) eine Aufhelllung zu vermei-
den. Ein entsprechender Nachweis ist im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
Der Vorhabentréger wird im Rahmen des
Durchfuihrungsvertrages verpflichtet, den
Nachweis der Unschadlichkeit ...der Video-
leinwand zu erbringen.”

Parallel zu dieser Bestimmung erwarten wir
fur den Fall der Genehmigung des LED-
Boardes an der Westfassade des geplanten
Gebaudes eine ebensolche Bestimmung, die
daflr sorgt, dass durch die Lichtemissionen
des geplanten LED-Boardes eine Beein-
trachtigung unserer Gottesdienste, unserer
Gemeindearbeit und des Charakters des Kir-
chenraumes nicht gegeben sein wird und die
Lichtimissionen unschéadlich sind. Wir schla-
gen dazu die folgende Formulierung vor:
,Das an des Westfassade geplante LED-
Board kann bei Betrieb eine Aufhellung und
mit flackernden Licht sowie ggf. Larm ver-
bundene Stdrung der Arbeit in den gegen-
Uberliegenden Raumen und dem Kirchenge-
baude der Ev.-luth. Kirchengemeinde St.
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Petri verursachen. Hier ist das LED-Board so
zu platzieren oder durch andere Mal3nahmen
SO zu gestalten, dass solche Beeintrachti-
gungen in jeder Hinsicht vermieden werden.
Ein entsprechender Nachweis ist im Bauge-
nehmigungsverfahren zu erbringen. Der
Vorhabentrager wird im Rahmen des Durch-
fuhrungsvertrages verpflichtet, den Nachweis
der Nichtbeeintrachtigung der Lichtverhalt-
nisse in der St. Petri-Kirche und deren Ge-
meinderdumen durch das LED-Board zu er-
bringen.*

Wir bitten sehr darum, die von uns angefuhr-
ten Punkte bei der weiteren Planung, Ge-
nehmigung und Durchfiihrung des Bauvor-
habens zu berticksichtigen und behalten uns
vor, ggf. eine rechtliche Prifung vornehmen
zu lassen. Fiur Fragen und Gespréache steht
die Unterzeichnerin gerne zur Verfligung.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Anregungen werden nicht berucksichtigt.

Stellungnahme 09

Schreiben der Ev.-luth. Landeskirche in
Braunschweig - Landeskirchenamt
vom 15.06.2012 (E-Mail)

Stellungnahme der Verwaltung

Der Stellungnahme des Ev.-
luth.Kirchenverbandes Braunschweig und
der Propstei Braunschweig vom 13.06.12
schlie3en wir uns in vollem Umfang an.

Es wird auf die Stellungnahmen 07 und 08
verwiesen.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Stellungnahme enthalt keine Beitrage,
die Auswirkungen auf den Bebauungsplan
haben.

Stellungnahme 10

Schreiben des Einzelhandelsverbandes
Harz-Heide e.V.

vom 14.06.2012

Stellungnahme der Verwaltung

Mit Blick auf die Anderungen beziehungs-
weise Ergdnzungen haben wir im Nachgang
unseres seinerzeitigen Schreibens vom
17.12.2010 keine weiteren Anmerkungen.
(Stellungnahme vom 17.12.2010 zur Kennt-
nis:

[...] und dirfen zu dem Planvorhaben folgen-
des ausflhren:

Ausweislich der Begriindung zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan (mit Gestal-
tungsvorschrift) Buro- und Geschaftshaus
Lange StralRe (IN 230) mit Stand vom
12.11.2010 ist es Ziel des Planvorhabens,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
den Neubau eines Biro- und Geschaftshau-
ses auf dem Grundstiick der enemaligen Of-
fentlichen Blcherei in der Langen Stral3e in
Braunschweig zu schaffen, wobei durch ei-

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men, sind aber mittlerweile gegenstandslos.

Die Ansiedlung einer durch das Land Nie-
dersachsen konzessionierten Spielbank ist
zwischenzeitlich nicht mehr vorgesehen.

Nach den textlichen Festsetzungen zum Be-
bauungsplan sind zudem Spielhallen, Bor-
delle oder bordellartige Betriebe nicht zulas-

sig.
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nen vollstandigen Abriss der vorhandenen
Gebaude der ehemaligen Offentlichen Bii-
cherei und einer folgenden Neubebauung ein
stadtebaulich pragnanter Eingang in die City
im Kreuzungsbereich Gdrdelingerstral3e /
Lange StralRe entstehen soll, ,der mit einem
Nutzungsmix aus Biro, Wohnen und Ge-
werbe sowie der neuen Spielbank einen wei-
teren hochwertigen Baustein zur Entwicklung
des stadtischen Gefliges zwischen Radeklint
und Schlossarkaden bildet.”

Wie der Einzelhandelsverband erst jlingst im
Zuge der Diskussionen um das Postareal
gegeniber der Verwaltung und dem Rat der
Stadt Braunschweig deutlich gemacht hat,
steht er zu den gemeinsam mit den tbrigen
beteiligten Akteuren erarbeiteten Inhalten
des Zentrenkonzepts Einzelhandel sowie
des Standortkonzepts Zentrale Versor-
gungsbereiche.

Da die vorgesehene Einzelhandelsnutzung
in dem hier zur Beurteilung stehenden Plan-
vorhaben den Vorgaben der genannten Kon-
zepte nicht entgegensteht, haben wir gegen
die einzelhandelsrelevanten Festsetzungen
des Planvorhabens keinerlei Einwendungen.

Als kritisch betrachten wir allerdings die mit
nicht unerheblichem Flachenpotenzial im
ersten und zweiten Vollgeschoss vorgese-
hene Nutzung durch eine vom Land Nieder-
sachsen konzessionierte Spielbank.

Es entspricht namlich einem — wie es das
Bundesverwaltungsgericht beispielsweise im
Beschluss vom 04.09.2008 (BVerwG 4 BN
9.08) betont — allgemeinen stadtebaulichen
Erfahrungssatz, dass sich Vergniigungsstat-
ten negativ auf ihre Umgebung auswirken
kénnen. Die Verhinderung dieses sogenann-
ten trading-down-Effekts stellt einen beson-
deren stadtebaulichen Grund im Sinne des 8
1 Abs. 9 BauNVO dar, der den Ausschluss
derartiger Vergnigungsstatten rechtfertigen
kann (BVerwG, Buchholz 406.11 § 34
BauGB Nr. 172; Buchholz 406.12 § 1
BauNVO Nr. 15; Buchholz 310 § 47 Nr. 116).

Die Feststellung, dass sich Vergniigungs-
statten zumindest wenn sie in einem Gebiet
gehauft vorhanden sind, negativ auf ihre
Umgebung auswirken (BVerwG, Buchholz
406.11 8§ 34 BauGB Nr. 172), erlaubt nicht
den Rickschluss, dass nur eine oder wenige
Spielhallen keine solchen Auswirkungen ha-
ben kdnnen (BVerwG, Beschluss vom






-15 -

04.09.2008, Az.: BVerwG 4 BN 9.08).

Zweifellos handelt es sich auch bei einer
konzessionierten Spielbank um eine Ver-
gnugungsstatte, die nicht losgel6st, sondern
in Zusammenschau mit den umliegenden
Spielstatten im Hinblick auf mégliche Auswir-
kungen hinsichtlich eines trading-down-
Effekts untersucht werden muss. Nur bei auf
belastbaren Daten erfolgender Feststellung
der Unschédlichkeit sollte die Festsetzung
der Spielbank aus hiesiger Sicht erfolgen
kénnen. Diese Unschadlichkeit muss gutach-
terlich geprift werden, bevor entsprechende
Festsetzungen erfolgen kbnnen. Ohne eine
solche Uberpriifung ist die Festsetzung einer
Spielbank aus den von hier aus vertretenen
Interessen abzulehnen.)

Vorschlag der Verwaltung:
Die Anregungen werden nicht beriicksichtigt.

Stellungnahme 11
Schreiben der Dt. Telekom
vom 20.07.2012

Stellungnahme der Verwaltung

Anzumerken wére hier nochmals, wie bereits
in der friiheren Stellungnahme, unsere in der
Langen Stral3e verlaufende Trasse zu schiit-
zen und in einem Schutzabstand von ca.

1,0 m jeweils an der AuRenseite diese frei zu
halten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Stellungnahme enthélt keine Beitrage,
die Auswirkungen auf den Bebauungsplan
haben.







Stadt $ Braunschweig

Anlage 8
Stand: 31.07.2012

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift

Biro- und Wohnhaus Lange StralRe

IN 230

Behandlung von Stellungnahmen wahrend der erneuten Beteiligung der Offentlich-
keit gemal § 4a(3) BauGB vom 15.05. bis 15.06.2012

Stellungnahme Nr. 1
Schreiben vom 14.06.2012

Stellungnahme der Verwaltung

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit sende ich Ihnen eine Stellungnahme
zu den 6ffentlich ausgelegten Planen und der
Beschreibung des Vorhabens.

Der Text der Stellungnahme ist unter meiner
Moderation von mir und den aufgefuhrten
weiteren Verfassern entwickelt worden. Die
Verfasser verbindet ihr langjahriges berufli-
ches Engagement fir das Stadtbild von
Braunschweig.

Die Intention der gemeinsamen Stellung-
nahme ist, durch die fachliche Auseinander-
setzung und Abstimmung der Beteiligten eine
ausgewogene Beurteilung des Vorhabens
vorzustellen. [...]

Stellungnahme:

1. Stadtebauliche Aspekte

Der als Vorhabenbezogener Bebauungsplan
offentlich ausliegende Projektentwurf fordert
dazu auf, stadtebauliche Aspekte zu betrach-
ten und zu formulieren, die der Entwurf bisher
nicht ausreichend berucksichtigt.

Die vorgesehenen Nutzungen des geplanten
Gebéaudes entsprechen dem innerstadtischen
Standort und kdnnten bei einer stadtbildver-
traglichen Gestaltung der Architektur dazu
beitragen, dem nordwestlichen Innenstadtbe-
reich mehr stadtebauliche und soziale Anzie-
hungskraft zu verleihen.

Die dargestellte Baumasse jedoch entspricht
insbesondere mit ihrer Hohe nicht den stad-
tebaulich-gestalterischen Anforderungen des
Standortes. Die Projektbeschreibung des
ausliegenden Bebauungsplanes enthalt keine
Angaben uber die Auseinandersetzung mit
stadtbaugestalterischen Aspekten. Infolge-
dessen vermitteln die Perspektiven der Pro-
jektdarstellung auch keine stadtebaulichen

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men.

Die Stellungnahme der Verwaltung erfolgt
aufgrund der Vielschichtigkeit des Schreibens
gegliedert unter den im Folgenden genann-
ten Stichpunkten.

Stadtbild

Das Stadtbild wird in diesem Bereich zwei-
felsohne gepragt von den beiden Kirchen.
Nicht minder gestaltpragend jedoch sind
auch weitere Gebaude wie der gesamte
Komplex ,Meinhardshof‘ mit dem Riegel an
der Langen Stral3e, das siebengeschossige
Wohngebaude am Radeklint, der Kopfbau
des Blockes auf der Ecke Gordelingerstral3e /
Hintern Bridern oder das Gebaude an der
Ecke An der Petrikirche / Gordelingerstralie.

Diese Gebaude sind fiir die Hohenentwick-
lung entlang der Langen Stral3e genauso wie
das sechsgeschossige Gebaude der Fa.
Nordzucker zu beriicksichtigen. Diese stad-
tebaulichen Bezlige werden aufgenommen,
wie die Perspektive ,Lange Stral3e” des Vor-
haben- und Erschliessungsplanes (Anlage
2.01) mit dem Kopfbau an der Gordelinger-
strale und dem Gebaude ,MediaMarkt* zeigt.

Eine Rhythmisierung, auch in der Héhenent-
wicklung, trégt zu einem lebhaften und cha-
raktervollen Stral3en- und Stadtbild bei. Enge
und Weite, Auf und Ab sind bestimmende
Themen der Stadtgestaltung, die durch die-
sen neuen Baukdrper zu spannungsvollen
Blickbeziehungen im StraRengeflige flhren.

Die Kirchen sind in ihrer PrAgnanz und Do-
minanz auch weiterhin im Stadtbild erlebbar
und bleiben wesentliche Bausteine des Quar-

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
Vorgelegt von:

carsten meier architekten stadtplaner
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Bezlige des Projekts zur Stadtbild pragenden
Umgebung.

Auch die auf den Stadtebau bezogenen Aus-
fuhrungen der Begriindung zum Bebauungs-
plan IN 230 bezuglich des Mal3es der bauli-
chen Nutzung gehen an der Problematik der
Maflstabslbersteigerung vorbei. Die in der
Begriindung beschriebenen Beziige einzel-
ner Geschosse des Gebaudes zu den Ge-
baudehdhen der Umgebung rechtfertigen
nicht die Unmaf3stablichkeit des Gesamtbau-
korpers als Folge seiner maximal zulassigen
Hoéhe.

Das Projekt fugt sich nicht in die stéadtebauli-
che Situation ein, weil die Mal3stab setzen-
den Baumassen der Bridernkirche und der
Petrikirche nicht berlicksichtigt werden.

Diese Kirchenbauten missen jedoch auf
Grund ihrer stadtbaugeschichtlichen und
baukinstlerischen Bedeutung gegeniber
diesem Projekt dominant bleiben. Die Bau-
masse und insbesondere die Gebaudehthe
des Projektes Uberziehen die Verhaltnisma-
Rigkeit gegentiber diesen Kirchengebéuden.
Die bisher ausgewogene Abfolge der Gebau-
de an der Langen StralRe und die damit ver-
bundene Qualitat des Strallenraumes werden
durch den MalR3stabsbruch des Projektbau-
korpers ebenfalls gestort.

Mit Hilfe von Modellstudien und stadtebauli-
chen Schnittzeichnungen unter Einbeziehung
der Kirchen sollte die stadtebaulich ange-
messene Gebaudehdhe methodisch ermittelt
werden.

Augenscheinlich ist die Gebaudehthe des
Projektbaukdrpers mit 25,10 m und weiteren
3,00 m fUr Technikaufbauten weit Gberzogen.

Insbesondere im StralRenzug Hintern Bri-
dern, wo geman gultigem B-Plan 14,00 m
Hohe realisiert ist, wird der MalRstabsbruch
eklatant. Diese Hohenfestsetzung verfolgte
seinerzeit stadtgestalterische Ziele mit Rick-
sicht auf die Brudernkirche.

Die beigefligten Fotos eines Arbeitsmodells
der Verfasser [siehe Anlage] sollen den MaR3-
stabsbruch zur vorhandenen Bebauung ver-
deutlichen.

Die gebotene Einfligung des Projekts in den
stadtebaulichen Kontext betrifft auch das
Material der Fassaden. Der nordwestliche

tiers. Gleichwohl wird der neue Baukérper,
gerade auch wegen seiner solitaren Wirkung
im Sinne einer Identitatsfigur im Bild der
Stadt, ein qualitativ hochwertiger erganzen-
der Stadtbaustein an einem pragnanten
stadtrdumlichen Brennpunkt, der diesen
~Hochpunkt“ geradezu einfordert.

Der Bebauungsplan IN 85 von 1983 ist eine
Generation alt und folgte friiheren Planungs-
vorstellungen. Die postmoderne Bebauung
Hintern Bridern mit ihrer vorgetauschten
Parzellierung als Reminiszenz an die tradier-
te Stadt ist bereits von der allgemeinen Ent-
wicklung der Stadt tiberholt. Die seinerzeitige
Hohenfestsetzung nimmt Bezug auf die Trau-
fe von St. Ulrici-Bridern an einer unmittelbar
gegeniberliegenden StralRensituation. Die
angemessene Reaktion des nicht unmittelbar
angrenzenden neuen Gebaudes auf St.
Ulrici-Brudern mit dem deutlichen Rick-
sprung der Geschosse 4 und 5 im sudostli-
chen Bereich ist in der Anlage 2.02 zu sehen.
Diese Bristungshdhe von ca. 17,5 m nimmt
die Hohe der das StralRenbild entscheidend
mitbestimmenden Erker der Bebauung
-Meinhardshof* auf und bildet einen ange-
messenen raumlichen Abschluss des Kir-
chenvorplatzes.

Materialitat

Die Materialitat des Gebaudes entspringt
einer zeitgeméafRen baukulturellen Architek-
turauffassung und fiigt sich durchaus in das
Umfeld ein. Ein andersartiges Material ist
nicht per se Hinderungsgrund einer Einfi-
gung in den stadtraumlichen Kontext. Die
Ablesbarkeit verschiedener Epochen kann
und soll sich auch in der Wahl der Materialien
abbilden, dies geschieht hier in harmonischer
Koexistenz.

Die angefiuihrte Heterogenitét von Ziegel,
Putz und Glas lasst zudem weitere vorkom-
mende Materialien auf3er Acht, beispielswei-
se die Werkstein-Fassadenverkleidung der
Arztekammer. Das Gebiet vertragt durchaus
auch einen Sandstein, dessen Farbigkeit sich
im Quartier wiederfindet.

Werbeanlagen

Die Werbeanlagen sind in ihrer einheitlichen
und im Gesamtbild untergeordneten Erschei-
nung in den horizontalen Bandern auch im
Hinblick auf nachbarliche Belange als nicht
storend zu bezeichnen.

Die zulassige Werbeanlage fir bewegte Bil-
der ist aus stadtebaulicher Sicht mdglich.
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Innenstadtbereich ist gepragt durch Ziegel-,
Putz- und Glasfassaden. Das geplante Mate-
rial Sandsteinplatten ist in diesem Material-
kanon fremd.

Mit der Uberzogenen Gebaudehdhe, der
GrofBmalfstablichkeit und der Art der Fassa-
dengestaltung wird ein Solitarbaukdrper er-
zeugt. An diesem stadtebaulich anspruchs-
vollen Standort ist jedoch eine mafR3stébliche
Einbindung und Einfiigung in das Umfeld
erforderlich.

Durch eine Reduzierung der Verkehrsflachen
und straffere Gestaltung der Einmindung der
StralRe Hintern Brudern in die Gordelinger
StralRe kdnnen den Erdgeschof3nutzungen
des Projekts 6ffentlich nutzbare Freiflachen
zugeordnet werden. Damit wiurde der Verlust
der Grinflache vor der ehemaligen Stadtbu-
cherei ein wenig ausgeglichen.

Das Konzept der Werbeanlagen bedarf drin-
gend einer Uberarbeitung. Anordnung und
Dimensionierung missen mit Ricksicht auf
nachbarliche Belange génzlich neu bedacht
werden. Insbesondere werden durch die ge-
plante grof3flachige Werbeanlage mit ihren
Auswirkungen auf die Petrikirche stadtebauli-
che Spannungen programmiert.

Aus 6kologischen Grinden und wegen der
guten Anbindung des Standorts an den
OPNV sollte die Anzahl der nachzuweisen-
den PKW-Stellplatze begrenzt und nur fur
Bewohner, Geschéfts-und Praxisinhaber ge-
fordert und zugelassen werden. Besucher-
stellplatze sollten wegen ihrer Belastungen
der Innenstadt zugunsten von Park-and-Ride-
Anlagen abgel6st werden.

Zusammenfassend bedarf der stéadtebauliche
Entwurf des Projektes einer intensiven weite-
ren Bearbeitung auf der Grundlage einer
Stadtbilduntersuchung am Stadtmodell und
zeichnerischen Darstellungen der Bezlige zur
Umgebung.

2. Baugestalterische Aspekte

Die geplante Uberschreitung der maximal
zuldssigen Hohe von 25.10 m um weitere
3,00 m durch technische Anlagen ist sehr
bedenklich (vgl. Schlosscarree). Mit dem
Aufbau der technischen Anlage auf dem
Dach wird die Wirkung eines weiteren Voll-
geschosses entstehen, das trotz Abstand zur
Attika aus FulRgangerperspektive wahrge-
nommen wird.

Gleichwonhl wird die Planung einer solchen
Anlage gemal § 49 NBauO im Rahmen ei-
nes Baugenehmigungsverfahrens gesondert
zu beurteilen sein, hierbei wird auch der Im-
missionsschutz fur benachbarte Gebaude
thematisiert.

Stral3enverlauf

Der StralRenverlauf ist im Planungsprozess
mit den zustandigen Stellen der Stadt Braun-
schweig abgestimmt und stellt die unter Be-
achtung der Besitzverhaltnisse und verkehrs-
technischen Belange optimale Gestaltung der
Auenflachen dar. Auch die mittelfristige Pla-
nung der Regionalbahn bleibt durch diese
Gestaltung realisierbar.

Stellplatze

Die 87 Stellplatze entsprechen der Anzahl
der gemalf der geltenden Bestimmung

(8 47 NBauO) notwendigen Stellplatze. Hierin
sind auch notwendige Besucherstellplatze fir
das Objekt enthalten. Die Ablésung der
Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen ist
kein generelles stadtplanerisches Ziel der
Stadt Braunschweig.

Baugestaltung

Die Dachaufbauten wurden hinsichtlich ihrer
Sichtbarkeit durch mehrere Visualisierungen
Uberprift. Diese stellen dar, dass eine Sicht-
barkeit aus Fugangersichthéhe erst ab ei-
nem Abstand von tber 200 m vom Gebaude
eintritt. Dies ist ortlich nur westlich des
Radeklints entlang der Celler Stral3e méglich
und vertretbar. Eine bedenkliche Uberhéhung
des Gebaudes durch die technisch notwendi-
gen Dachaufbauten ist somit nicht zu be-
flrchten.

Eine Anschlussbebauung an das Gebaude
Hintern Brudern 25 wurde im Rahmen des
Projektverlaufes gepriift. Hierbei wurden
auch die Versorgungstrager eingebunden.
Umfangreiche Leitungsfiihrungen entlang des
Gebaudes verhindern unter den gegebenen
Umstéanden die Realisierung einer An-
schlussbebauung an das Gebaude Hintern
Bridern 25.

Zusammenfassung

Die Notwendigkeit einer Uberarbeitung wird
nicht gesehen, da das Projekt in einem inten-
siven diskursiven Abstimmungsprozess mit
unterschiedlichsten Beteiligten und deren
planerischen Schwerpunkten entwickelt und
optimiert wurde. Hierbei wurden die in dieser
Stellungnahme angefiihrten Punkte, insbe-
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Durch die eingeschossige Bebauung an der
Stral3e Hinter Bridern mit ihren nur dienen-
den Funktionen fehlt dem StralRenraum eine
Raumbegrenzung mit lebendigen Nutzungen.
Hierdurch und durch die ErschlieBungs-und
Anlieferfuge wird die stadtebaulich uner-
wuinschte Solitarsteilung des Neubaus be-
tont. Der Anschluss des Neubaus an das
Bestandsgebaude bedarf dringend einer
Uberarbeitung.

Wir bitten, die dargestellten Aspekte zu be-
ricksichtigen und den Vorhabenbezogenen
B-Plan IN 230 entsprechend zu Uberarbeiten,
damit das Vorhaben einen Architektur-
Baustein darstellt, der sich harmonisch in das
Stadtbild einfligt und es bereichert.

sondere auch die Einbindung in das Stadt-
bild, ausfuhrlich thematisiert und unter Be-
achtung aller Bedirfnisse und Randbedin-
gungen erarbeitet. Dies schliel3t alternative
Bebauungen an dieser nicht aus. Allerdings
sind keine Gesichtspunkte erkennbar, die
eine andere Bauform, z.B. nach den vorge-
schlagenen Bedingungen der Einwender,
zwingend einfordern.

Vorschlag der Verwaltung
Die Anregungen werden nicht beriicksichtigt.






