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Vorlage
Beratungsfolge Sitzung Beschluss
Tag O | N | ange- | abge- | geén- | pas-

nom- | lehnt | dert siert
men

Planungs- und Umweltausschuss 12.06.2013 | X

Verwaltungsausschuss 18.06.2013 X

Rat 24.06.2013 | X

Beteiligte Fachbereiche Beteiligung Anhorungsrecht des | Vorlage erfolgt aufgrund

| Referate / Abteilungen | des Referates 0140 | Stadtbezirksrats | Vorschlag/Anreg.d.StBzR

D Ja Nein D Ja Nein I:I Ja Nein

Uberschrift, Beschlussvorschlag

Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift ,,Fabrikstr alRe-Sud“, WI 88
Stadtgebiet zwischen Fabrikstral3e, Frankfurter Stral3e und Theodor-Heuss-Stral3e

"1. Die wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB eingegangenen Stel-
lungnahmen sind entsprechend den Vorschlagen der Verwaltung gem. Anlage 5 zu behan-
deln.

2. Der Bebauungsplan mit drtlicher Bauvorschrift ,Fabrikstra3e-Sid*, W1 88 wird in der wéh-
rend der Sitzung ausgehangten Fassung gem. 8§ 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

3. Die zugehdrige Begriindung mit Umweltbericht wird beschlossen.”

Sachverhalt, Begrindung, finanzielle Auswirkung: siehe nachste Seite




Aufstellungsbeschluss und Planungsziel

Am 14. September 1999 hat der Verwaltungsausschuss die Aufstellung des Bebauungsplanes
.Fabrikstrale-Sud“, WI 88, beschlossen. Wesentliches Planungsziel ist die Festsetzung eines Ge-
werbegebietes nach aktuellen Standards. Insbesondere sollen dabei, unter Berticksichtigung der
Ziele des Zentrenkonzeptes Einzelhandel, zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen ausge-
schlossen werden.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager offen tlicher Belange gemal} § 4 (2) BauGB
und sonstiger Stellen

Diese Beteiligung wurde in der Zeit vom 16. April 2012 bis 21. Mai 2012 durchgeftihrt.

Die Industrie- und Handelskammer Braunschweig und der Einzelhandelsverband Harz-Heide e.V.
haben keine Bedenken gegen die Planung und begrii3en die Festsetzungen, die der Umsetzung
des Zentrenkonzeptes Einzelhandel dienen.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB

Am 12. Februar 2013 wurde die offentliche Auslegung vom Verwaltungsausschuss beschlossen und in
der Zeit vom 22. Februar 2013 bis 22. Marz 2013 durchgefihrt.

Die eingegangenen Stellungnahmen sind in der Anlage 5 aufgefuihrt und mit einer Stellungnahme und
einem Vorschlag der Verwaltung versehen.

Empfehlung

Die Verwaltung empfiehlt, die in der Anlage Nr. 5 aufgefiihrten Stellungnahmen den Vorschlagen
der Verwaltung entsprechend zu behandeln und den Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift
~Fabrikstral3e-Sud“, WI 88 als Satzung sowie die Begriindung mit Umweltbericht zu beschliel3en.
Die Zustandigkeit des Rates ergibt sich aus § 58 Abs. 2 Nr. 2 NKomVG.

Folgende Anlagen sind Bestandteil dieser Vorlage:

Anlage 1:  Ubersichtskarte

Anlage 2 a: Zeichnerische Festsetzungen

Anlage 2 b: Planzeichenerklarung

Anlage 3:  Textliche Festsetzungen und Hinweise

Anlage 4:  Begrindung mit Umweltbericht

Anlage 5:  Behandlung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB
l. V.

gez.

Leuer




Stadt % Braunschweig Anlage 1

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
FabrikstraRe - Siid WI 88

Ubersichtskarte
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Braunschweig Anlage 2a
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Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
FabrikstraBe-Sid WI 88
Zeichnerische Festsetzungen, Stand: 21. Dezember 2012, Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB
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Anlage 2b

Stadt % Braunschweig

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Fabrikstrae-Siid
Planzeichenerklarung, Stand: 21.Dezember 2012, Verfahrensstand § 10 (1) BauGB

WI 88
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Stadt %@ Braunschweig

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
FabrikstraRe-Sud

Anlage 3

WI 88

Textliche Festsetzungen und Hinweise

A Stadtebau
gemaR 8§ 1 a und 8§ 9 BauGB

| Art der baulichen Nutzung

1. In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind
folgende Nutzungen zuldssig:

- Gewerbebetriebe aller Art, soweit nicht
unter A 1 2. bis A1 5. abweichend gere-
gelt,

- Lagerhauser, Lagerplatze, 6ffentliche Be-
triebe,

- Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsge-
baude,

- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke

2. Im Gewerbegebiet GE 2 sind gemaR § 1 (10)
BauNVO Erweiterungen, Anderungen und
Erneuerungen des vorhandenen Kfz-
Einzelhandelsbetriebes fir Einzelhandel mit
Kraftfahrzeugen und Zubehdr allgemein zu-
lassig, auch wenn dabei eine Geschossflache
von 1 200 m? (Regelvermutung fur grof3fla-
chigen Einzelhandel geman
§ 11 (3) BauNVO) uiberschritten wird.

3. In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind
folgende Nutzungen ausnahmsweise zulds-

sig:

3.1  Je Betrieb eine Wohnung fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe-
betrieb zugeordnet und ihm gegentiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet
und in das betriebliche Hauptgebaude integ-
riert ist. Nicht zulassig sind solche Wohnun-
gen jedoch auf den Grundstiicken, deren Bo-
den erheblich mit umweltgefahrdenden Stof-
fen belastet sind (s. Kennzeichnung im Be-
bauungsplan)

3.2 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke.

3.3  Schank- und Speisewirtschaften, sofern sie
Uberwiegend der Versorgung des Gebietes
dienen.

3.4  Verkaufs- und/oder Ausstellungsflachen,
soweit sie in unmittelbarem Zusammenhang
mit der am Standort erfolgenden Herstellung
oder Weiterverarbeitung von Waren und Gu-

tern stehen. Sie miissen gegeniiber der ge-
werblichen Herstellung oder Weiterverarbei-
tung von untergeordneter Gré3e sein und in
eine bauliche Anlage der Herstellung oder
Weiterverarbeitung integriert sein. Nicht zu-
lassig ist dabei der Verkauf folgender Sorti-
mente:

0 Antiquitaten, Kunstgegenstande,

o Arzneimittel, medizinische Produkte,

o Baby-/Kinderartikel (au3er Kinderwa-
gen/-sitze),

Bastel-/Hobbybedarf,

Bekleidung,

Beleuchtungskarper,

Blumen (Schnitt- und Topfpflanzen),
Briefmarken,

Brillen, -zubehdr, optische und akusti-
sche Erzeugnisse,

Biicher,

Burobedarf,

Computer (PC), -zubehtr,

Drogerie-, Parflimeriewaren, Kosmetika,
Elektrohaushaltsgerate,

Fahrrader und Zubehor,

Foto-, Filmgeréate und Zubehér,
Geschenkartikel,

Glas, Porzellan, Keramik,
Handarbeitsartikel, Strick- und Kurzwa-
ren,

Haushaltswaren, Hausrat,
Heimtextilien, Bettwaren,
kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Kurschnerwaren,

Lebensmittel: Nahrungs- und Genuss-
mittel, Getranke,

Lederwaren,

Musikinstrumente, Musikalien,
Papier-/Schreibwaren, Schulbedarf,
Sanitats- und Orthopadieartikel,
Schuhe,

Spielwaren,

Sportartikel, kleinteilige Sportgeréate,
Teppiche,

Uhren, Schmuck, Edelmetallwaren,
Unterhaltungselektronik, Bild- und Ton-
trager,

Tabakwaren und Zubehr,

Wasche,

Zeitungen, Zeitschriften.

Oo0oo0o0oo0o

Oo0oo0oo0o OO0OO0O0OO0OO0OO0OO0OO0OO

OO0OO0OO0OOOOOOO
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Bebauungsplan ,FabrikstraBe-Sid“, W| 88

Textliche Festsetzungen, Stand: 21.12.2012
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB





4.1

4.2

4.3

51

52

In dem Gewerbegebiet GE 1 sind zusatzlich
folgende Nutzungen ausnahmsweise zulés-

sig:

Nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
einer Geschossflache bis zu 1 200 m?, die
sich auf folgende Sortimente beschranken:
Autos, Autoteile, -zubehor, -reifen,
Badeinrichtungen, Sanitarerzeugnisse,
Bauelemente (inkl. Fenster, Turen),
Bau- und Heimwerkerbedarf,
Baustoffe (inkl. Fliesen),

Beschlage,

Bodenbelage,

Boote und Zubehor,

Biromobel, Buromaschinen (gewerbli-
cher Bedarf),

Campingwagen, -artikel, Zelte,
Eisenwaren,

Gartenbedarf, -mobel, -geréate einschl.
Pflanzen, Samereien, Diingemittel,
Gardinen und Zubehor,

Gartenhauser, Wintergérten,

Herde, Ofen, Kamine,

Holz, Holzmaterialien,
Installationsbedarf flr Gas, Sanitar,
Heizung,

Kinderwagen, Kindersitze, Tragegestel-
leu. a.,

Kleineisenwaren, Werkzeuge,
Kichen,

Mineral6lerzeugnisse,

Mobel,

Motorrader und Zubehor,

Rolladen, Rollos, Markisen,

Sauna, Schwimmbadanlagen,
Sportgeréate (grofiteilig),

Tapeten, Lacke, Farben,
Teppichbdden,

Tiernahrung, Heim- und Nutztierbedarf,
lebende Tiere,

0 Zaune, Gitter.

OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO

(e} elNe)
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o
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Vergniigungsstatten

Schank- und Speisewirtschaften, die nicht
Uberwiegend der Versorgung des Gebietes
dienen.

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind
insbesondere folgende Nutzungen unzulés-

Einzelhandelsbetriebe, die Uber die gemaf
A13.4und Al 4.1 ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen hinausgehen.

Bordelle und bordellartige Betriebe sowie
Wohnungsprostitution.

Maf der baulichen Nutzung, H6he baulicher
Anlagen

2.1

2.2

Zulassige Grundflache:

In den Gewerbegebieten GE darf die zulassi-
ge Grundflache durch Garagen und Stellplat-
ze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
Uberschritten werden.

Hbéhe baulicher Anlagen:

Die maximal zulassige Hohe der baulichen
Anlagen darf ausnahmsweise von techni-
schen Anlagen, wie z.B. Schornsteinen,
Fahrstuhlaufbauten, konstruktiv bedingten
Bauteilen und Liftungsanlagen tberschritten
werden, soweit die Uberschreitung nicht mehr
als 3,0 m betragt, sich auf einen untergeord-
neten Teil der Grundflache beschrankt und
einen Abstand von mindestens 3,0 m von der
GebaudeauRenkante zurtickbleibt.

Bezugspunkt fur die Hohenangaben ist die
Hohenlage der nachstgelegenen offentlichen
Verkehrsflache an dem Punkt der Stral3en-
begrenzungslinie, der der Mitte der der Stra-
Be zugewandten Gebaudeseite am nachsten
liegt. Dabei wird die Theodor-Heuss-Stral3e
nicht als nachstgelegene offentliche Ver-
kehrsflache im Sinne dieser Festsetzung be-
rucksichtigt.

Steigt oder fallt das Gelande vom Bezugs-
punkt zur Mitte der stralRenseitigen Geb&ude-
seite, so ist die Normalhdhe um das Mal3 der
nattrlichen Steigung oder des Gefalles zu
verandern.

Bauweise; Flachen, die von der Bebauung
freizuhalten sind

Abweichende Bauweise (a):

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sind auch Baukorper mit einer Lange
tiber 50,0 m zulassig.

Auf den festgesetzten Flachen, die von der
Bebauung freizuhalten sind, ist die Errichtung
von Gebduden unzuléssig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Tragers der Stromversorgung.

Bebauungsplan ,FabrikstraBe-Sid“, W| 88

Textliche Festsetzungen, Stand: 21.12.2012
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB





- bauordnungsrechtlich notwendige Ein-

\Y; Festsetzungen zum Schutz vor schédlichen und Ausfahrten zu 6ffentlichen Stralen
Umwelteinwirkungen im Sinne des - Zu-und Ausgénge zum gstlich an das
Bundesimmissionsschutzgesetzes Plangebiet angrenzenden geplanten of-

fentlichen Geh- und Radweg.

1. Larmpegelbereiche Die Flachen fur Anpflanzungen konnen auf

die zu begriinenden Grundstucksflachen ge-

1.1 In den Gewerbegebieten sind bei Errichtung maf A VI 1 angerechnet werden, sofern sie
und Anderung von Gebauden fiir Aufenthalts- die dort festgesetzten Anforderungen erful-
raume passive SchallschutzmaRnahmen len.
nach den Bestimmungen fir die im Be- )
bauungsplan festgesetzten Larmpegelberei- 3. Bei Neubau- oder Umbaumafnahmen von
che gemag DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch- Stellplatzanlagen mit mindestens
bau* und gemaR VDI 2719 ,Schallddmmung 6 Stellplatzen ist je 6 Stellplatze ein mindes-
von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen* tens mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen.
durchzufiihren. Die Baumstandorte sind bei Anlagen mit

mehr als 10 Stellpléatzen als gliedernde Ele-

1.2 Von den Festsetzungen unter 1.1 kann ganz mente in die Stellplatzanlage zu integrieren.
oder teilweise abgesehen werden, wenn i ) ) .
nachgewiesen wird, dass der erforderliche 4. Die Baumstandorte im Bereich von Stellpl&t-
Schallschutz auf andere Weise gewahrleistet zen sind wie folgt auszubilden: _
ist. - je Baum ist eine gegen Uberfahren zu si-

chernde dauerhaft begriinte Vegetations-

2. Emissionsbeschrankungen flache von mindestens 2,0 m Breite und

9 m2 Flache vorzusehen.
In den Gewerbegebieten dirfen Betriebe fol- - Die Baumstandorte kénnen ausnahms-
gende immissionsrelevante flichenbezogene weise auch mit abgedeckten Baumschei-
Schallleistungspegel (IFSP) nicht uberschrei- ben ausgebildet werden.
%e5ndB(A)/mz tags 5. Far die festgesetzten Anpflanzungen sind
50 dB(A)/m2 nachts. folgende Pflanzqualitaten vorzusehen:
- Laubb&ume: Hochstdmme, Stammum-

Von diesen IFSP kann ausnahmsweise ab- fang 16 bis 18 cm, gemessen in 1 m
gewichen werden, wenn die freie Schallaus- Hohe _ _ _
breitung durch ausreichende aktive Larm- - StrAucher: verpflanzt, vier Triebe, 60 bis
schutzmaRnahmen wie Larmschutzbebauung 100 cm.
oder Larmschutzwand dauerhaft einge- ) -
schrankt wird oder ein Ausgleich aufgrund in- 6. Die zur Begrlinung vorgesehenen Grund-
nerer Absorption, Streuung oder Abschir- stiicksflachen missen bis zur Ingebrauch- _
mung hergestellt wird, soweit dieser dauer- nahme der baulichen Anlage ausgebaut sein.
haft ist. Es ist durch ein schalltechnisches Sie sind spatestens in der nachstfolgenden
Gutachten nachzuweisen, dass dabei die Pflanzperiode gemé}B den Festsetzungen ab-
festgesetzten IFSP in ihrer Gesamtwirkung schlieend zu begriinen.
nicht Gberschritten werden. . .

7. Die festgesetzten Anpflanzungen sind fach-

3. Stérfallbetriebe gerecht auszufiihren, dauerhaft zu unterhal-
- ten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.
Storfallbetriebe i.S. der 12. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutz- . )
gesetzes (12. BlmschV) sind unzulassig. B Ortliche Bauvorschrift

gemaR § 84 NBauOi. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB
VI Grinordnung
| Geltungsbereich

1. In den Gewerbegebieten GE sind mindestens
10 % der Grundsticksflachen zu begrinen: Die ortliche Bauvorschrift gilt fiir den gesamten Gel-
Je angefangene zu begriinende 100 m? sind tungsbereich des Bebauungsplanes ,Fabrikstraie-
ein mind. mittelkroniger Laubbaum und Siid“. WI 88.

5 Straucher zu pflanzen. '
Die anrechenbare Einzelflache muss dabei
eine Mindestgrof3e von 50 m2 bei einer Min- L Werbeanlagen
destbreite von 3,00 m aufweisen. 1. Werbeanlagen sind nur innerhalb der tber-
2. Auf den Flachen fur Anpflanzungen sind je baubaren Grundstucksflachen zulassig.
v i ; ; i
100 medrei mindestens mittelkronige Laub 2. Innerhalb der Flachen fir die Stellplatz- und

baume zu pflanzen. Die Flachen sind dariiber
hinaus vollflachig mit bodendeckenden
Strauchern zu bepflanzen. Die Flachen dir-
fen unterbrochen werden fur:

Grundstiicksbegriinung (A VI 1 bis 3) sind
Werbeanlagen unzuléssig.

Bebauungsplan ,FabrikstraBe-Sid“, W| 88

Textliche Festsetzungen, Stand: 21.12.2012
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB





3. Ausnahmsweise ist auRerhalb der tiberbau-
baren Grundstucksflachen — und damit auch
innerhalb der Flachen fir Anpflanzungen und
fur die Erhaltung von Pflanzen — an Ein- und
Ausfahrten von und zu 6ffentlichen Verkehrs-
flachen eine Werbeanlage je Grundstick zu-
lassig, bei mehreren Betrieben auf einem
Grundstick nur als Sammelanlage. Die Gro-
Be der Werbeflache darf. max. 8 m2 je Seite
betragen.

4. Unzuléssig sind:

- Anlagen mit sich turnusmafig verandern-
der Werbedarstellung, wie z.B. LED-
Bildschirme, Rollbander, Filmwande oder
CityLightBoards,

- blinkende Werbeanlagen, Wechsellicht,
Lauflichtbander und Skybeamer,

- Akustische Werbeanlagen.

5. Werbeanlagen, die an Gebauden befestigt
sind, durfen die Oberkante des zugehdrigen
Gebaudes um max. 2,0 m Uberschreiten, je-
doch nur bis zu einer maximalen Hohe der
Oberkante der Werbeanlage von 15,0 m.

6. Freistehende Werbeanlagen diirfen folgende
maximale Hohe Giber dem Bezugspunkt ge-
man A Il 2 nicht Uberschreiten:

- Fahnenmasten bis max. 9,00 m

- Werbetlirme bis max. 15,00 m

- sonstige freistehende Werbeanlagen bis
max. 6,00 m

7. Freistehende Werbeanlagen sind nur in fol-
gender Anzahl zulassig:

- Werbetlirme sind nur bei einer Baugrund-
stiicksgréRe ab 6.000 m2 zulassig. Je
Grundstick ist nur ein Werbeturm zulés-
sig.

- Je angefangene 1.500 m2 Baugrund-
stiicksflache darf eine freistehende sons-
tige Werbeanlage errichtet werden, je-
doch nur bis zu max. 20 freistehenden
Werbeanlagen je Baugrundsttick.

8. Die Ansichtsflachen der Werbeflachen an
Werbetlrmen diirfen folgende GréRen nicht
Uberschreiten:

- gesamte Ansichtsflachen (alle Seiten):
max. 50 m2,
- Einzelflache: max. 25 m2.

1 Einfriedungen

Bauliche Einfriedungen angrenzend an 6f-
fentliche Flachen dirfen nur bis zu einer H6-
he von max. 1,20 m massiv, z.B. als Mauer,
ausgefihrt werden.

Oberhalb von 1,20 m dirfen bauliche Einfrie-
dungen nur transparent ausgefiihrt werden,
z.B. mit Metallstaben.

\% Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer eine Baumalinahme
durchfihrt oder durchfiihren lasst, die der ortlichen
Bauvorschrift widerspricht.

C Hinweise
1. Kampfmittel

2.1

2.2

2.3

2.4

Im Plangebiet gab es im 2. Weltkrieg eine
mittelschwere Bombardierung. Es ist davon
auszugehen, dass im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes noch Kampfmittel vorhan-
den sind. Aus Sicherheitsgriinden ist bei Erd-
arbeiten baubegleitend eine Aushubiiberwa-
chung auf Kampfmittel mit anschlieRender
Sohlensondierung durchzufuhren. Eine
Kampfmittelbeseitigungsbescheinigung des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes (LGLN, Re-
gionaldirektion Hannover, Marienstral3e 34,
30171 Hannover) ist der Stadt Braunschweig,
Abteilung Umweltschutz, vor Beginn jeglicher
Bauarbeiten vorzulegen.

Boden, Abfall, Grundwasser

Im Bebauungsplan sind die Flachen, deren
Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind, gekennzeichnet. Das
Grundwasser ist - mit Ausnahme des sud-
westlichen Bereiches - im gesamten Gel-
tungsbereich verunreinigt.

Es handelt sich um erhebliche Boden- und
Grundwasserverunreinigungen mit u.a. PAK
(Polyzyklischen Aromatischen Kohlenwas-
serstoffen), BTEX (Aromatischen Kohlenwas-
serstoffen) und KW (Kohlenwasserstoffen).

Die vorgesehene Nutzung als Gewerbegebiet
ist grundsatzlich méglich. Bei BaumafRnah-
men ist jedoch im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens mit besonderen Anforde-
rungen und Auflagen zu rechnen. Im Bereich
der gekennzeichneten Flachen sind Boden-
aushubmafRnahmen gutachterlich und gege-
benenfalls messtechnisch zu begleiten.

Auf den Grundstucken, deren Béden erheb-
lich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind (s. Kennzeichnung im Bebauungsplan)
sind Neubauten nur ohne Unterkellerung zu-
lassig. Darliber hinaus sind Neubauten mit
einer gasdichten Bodenplatte zugriinden.
Entsiegelungen sind nicht oder nur unter Auf-
lagen zulassig. Wohnungen sind unzuldssig.

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten
Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, sind evtl. Grundwassersanierungsmaf3-
nahmen erforderlich. Im Bedarfsfall sind in
diesem Bereich unterirdische Sanierungs-
oder Infiltrationsbrunnen und Leitungen zu er-
richten. Ggf. ist die Aufstellung einer Grund-
wasserreinigungsanlage erforderlich.

Auch auRerhalb der gekennzeichneten Be-
reiche, in denen erhebliche Bodenverunreini-
gungen vorliegen, kénnen kleinrdumige Bo-
denverunreinigungen vorliegen.

Dies betrifft insbesondere den sidlichen
Planbereich (Grundstiick Frankfurter Stra-
Re 49), da in diesem Bereich aufgrund des
laufenden Betriebes und fehlender konkreter
Anhaltspunkte fur Bodenverunreinigungen
keine expliziten Bodenuntersuchungen vor-
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2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

genommen worden sind (Ausnahme: zwei
stillgelegte Tankstellen).

Im gesamten Planbereich muss flachenhaft
mit Auffiillungen gerechnet werden, die teil-
weise Schlacke, Bauschuttreste, Beton- und
Ziegelreste enthalten. Aufgrund dieser Bei-
mengungen kdnnen die Auffilllungen teilwei-
se mit Schwermetallen, PAK und anderem
belastet sein. Bei Tiefbauarbeiten ist davon
auszugehen, dass der Bodenaushub gemaf
den abfallrechtlichen Vorschriften gesondert
verwertet bzw. entsorgt werden muss.

Im gesamten Geltungsbereich sind aufgrund
der Grundwasserverunreinigungen Nutzun-
gen des Grundwassers, z.B. fir Trinkwasser-
zwecke, nicht erlaubnisfahig.
GrundwasserhaltungsmafRnahmen sind nicht
oder nur unter erheblichen Auflagen erlaub-
nisfahig.

Im gesamten Geltungsbereich sind techni-
sche Versickerungsmaf3nahmen (Regenwas-
ser) nicht moglich.

Im Plangebiet befinden sich Grundwasser-
messstellen (s. Kennzeichnung im Be-
bauungsplan). Die Messstellen sind zu erhal-
ten und jederzeit zuganglich zu halten. In Ab-
stimmung mit der Unteren Bodenschutzbe-
horde der Stadt Braunschweig ist eine Verle-
gung einzelner Messstellen auf Kosten des
Antragstellers mdglich.

Im gesamten Geltungsbereich ist im Rahmen
von Baugenehmigungsverfahren mit Neben-
bestimmungen tber erforderliche Unter-
grunduntersuchungen, die Entsorgung kon-
taminierten Bodens bzw. besondere MaR-
nahmen/Auflagen bei Grundwasserhaltungen
zu rechnen.

In den kontaminierten Bereichen sind bei
Tiefbauarbeiten besondere Anforderungen an
ArbeitsschutzmalRnahmen zu stellen.

Larmschutz

Zur Umsetzung der textlichen Festsetzungen
AV ,Festsetzungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen* sind folgen-
de Grundlagen maRgeblich:

- DINISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls
bei der Ausbreitung im Freien”, Heraus-
geber Deutsches Institut fir Normung,
Beuth-Verlag, Berlin, 1999

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

- DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®“,
Herausgeber Deutsches Institut flir Nor-
mung, Beuth-Verlag, Berlin, 1989.

Diese Unterlagen kénnen in der ,Beratungs-
stelle Planen - Bauen - Umwelt" oder bei der
Abt. Umweltschutz der Stadt Braunschweig

eingesehen werden.

Freiflachenplane

In den Gewerbegebieten GE istim Rahmen
des Bauantrages ein qualifizierter Freifla-
chenplan vorzulegen

Betriebsbedingte Wohnungen

Die Genehmigung einer betriebsbedingten
Wohnung im Sinne von A | 2 wird mit der
endgultigen Aufgabe des Betriebes, der die
Wohnnutzung zugeordnet ist, gegenstands-
los.

Entwasserung

Aufgrund der Auslastung des vorhandenen
Kanalnetzes kann bei Umbaumafnahmen
oder Erweiterungen, die einen neuen Ent-
wasserungsantrag zur Folge haben, die még-
liche Einleitmenge auf ein dann noch zu kon-
kretisierendes Mal3 begrenzt werden.
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1 Rechtsgrundlagen - Stand: 30. Januar 2013

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 (BauNVQO)

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

1.4 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

in der Fassung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830, zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 27. Juni 2012 (BGBI. | S. 1421)

1.5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Art. 7 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95)

1.6 Gesetz uUber die Umweltvertrdglichkeitsprifung (UVPG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95)

1.7 Niedersédchsisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG)

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

1.8 Niedersdchsische Bauordnung (NBauQ)
in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46)

1.9 Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gean-
dert durch Art. 7 des Gesetzes vom 12. Dezember 2012 (Nds. GVBI. S. 589)

2 Bisherige Rechtsverhéltnisse

2.1 Regional- und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 und im Regionalen
Raumordnungsprogramm (RROP) 2008 fir den Gro3raum Braunschweig ist
Braunschweig im oberzentralen Verbund mit Wolfsburg und Salzgitter als
Oberzentrum verbindlich festgelegt. Dabei soll sich den Zielen des RROP
entsprechend Braunschweig als verkehrlicher, wirtschaftlicher und kultureller
Mittelpunkt der Region weiter zum hochqualifizierten Dienstleistungs-, For-
schungs- und Wissenschaftszentrum von internationalem Rang entwickeln.
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2.2

2.3

Das RROP 2008 enthalt fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
folgende Darstellung: ,vorhandener Siedlungsbereich”. Damit ist der Bebau-
ungsplan an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst.

Flachennutzungsplan

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans gilt der Flachennutzungs-
plan der Stadt Braunschweig in der Form der Neubekanntmachung vom

6. Oktober 2005 in seiner derzeit geltenden Fassung. Er enthalt in seiner
derzeit geltenden Fassung fur das Plangebiet folgende Darstellung: ,,Ge-
werbliche Bauflachen®. Damit ist der Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Bebauungsplane

Bisher gilt flr diesen Bereich der Bebauungsplan WI 4 aus dem Jahr 1964 Er
setzt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Fabrikstral3e-Sid“, WI 88,
ein Gewerbegebiet fest.

Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

FUr das Stadtgebiet zwischen FabrikstralRe, Frankfurter Stral3e und Theodor-
Heuss-StralRe beschloss der Verwaltungsausschuss am 14. September 1999
die Aufstellung eines Bebauungsplanes. Anlass war eine Bauvoranfrage fur
ein Gebaude mit 7 000 m? Einzelhandelsflache an der Fabrikstral3e, die dem
Zentrenkonzept Einzelhandel widersprach. Die Bauvoranfrage wurde auf Ba-
sis einer Veranderungssperre abgelehnt.

Mit dem derzeit geltenden Bebauungsplan WI 4 ist auch heute noch die Bau-
nutzungsverordnung aus dem Jahr 1962 anzuwenden, die insbesondere im
Hinblick auf Einzelhandel und andere kritische Nutzungen wie z.B. Vergni-
gungsstatten keinerlei Beschrankungen trifft.

Wesentliches Planungsziel ist die Festsetzung eines Gewerbegebietes nach
aktuellen Standards. Insbesondere sollen dabei, unter Beriicksichtigung der
Ziele des Zentrenkonzeptes Einzelhandel, zentrenrelevante Einzelhandels-
nutzungen ausgeschlossen werden.

Ferner sind Regelungen zur Zulassigkeit von Vergnigungsstatten zu treffen.
In jingster Zeit wurde an der Fabrikstral3e auf Basis des geltenden Pla-
nungsrechtes eine Spielhalle mit insgesamt finf Lizenzen genehmigt. Eine
weitere Haufung von Vergnugungsstatten soll vermieden werden. Die Fest-
setzungen berucksichtigen bereits die Ergebnisse des Spielhallenkonzeptes
fur die Stadt Braunschweig, welches sich zurzeit in der Erarbeitung befindet.
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Umweltbericht

4.1

4.2

4.3

Beschreibung der Planung

Das Stadtgebiet zwischen Fabrikstrafl3e, Frankfurter Stral3e und Theodor-
Heuss-Stral3e wird als Gewerbegebiet festgesetzt. Es ist durch die Fabrik-
stral3e und durch die Frankfurter Stral3e erschlossen. Einzelhandelsbetriebe
und Vergniugungsstétten sind nur in sehr eingeschranktem Mal3e zuléssig.

Das Gewerbegebiet hat eine Flachengré3e von 6,19 ha. Die maximal versie-
gelbare Flache betragt 5,57 ha; die tbrigen Flachen von 0,62 ha sind zu be-
grunen.

Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsmaoqglichkeiten

Das Gebiet wird heute vollstandig als Gewerbegebiet genutzt. Andere An-
spruche (z.B. Gemeinbedarf, 6ffentliche Grinflache oder Verkehrsflache) be-
stehen nicht. Deshalb wurde keine Planalternative gepruft.

Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung

Neben den grundséatzlichen gesetzlichen Anforderungen an die Berlcksichti-
gung der Ziele des Umweltschutzes in der Bauleitplanung sind die konkret fur
den Planungsraum formulierten Vorgaben und Entwicklungsziele der Fach-
planungen auszuwerten und bei der Planaufstellung zu bertcksichtigen.
Nachfolgende Aufstellung gibt einen Uberblick tiber die fur den Raum vorlie-
genden Fachplanungen und Gutachten.

Fachplanungen:

o Regionales Raumordnungsprogramm, 2008

o Flachennutzungsplan der Stadt Braunschweig in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24. April 1978 in seiner derzeit geltenden Fassung

o Luftreinhalte- und Aktionsplan Braunschweig, 2007

Gutachten:

e Schalltechnisches Gutachten Nr. 262025 zum Bebauungsplan ,Fabrik-
straRe-Sud“, WI 88, , Ingenieurbliro AMT, Isernhagen, vom 22.06.2012

e Erkundung, Bewertung und Gefahrdungsabschatzung der Untergrund-
verunreinigungen im Bereich der Fabrikstral3e/Frankfurter Straf3e in
Braunschweig, Bericht der iwb Ingenieurgesellschaft mbH, Braunschweig,
vom 15.08.1996

e Stadt Braunschweig, Gefahrdungsabschatzung/Machbarkeitsstudie Fab-
rikstralRe Braunschweig, Bericht von Lhotzky + Partner Ingenieurgesell-
schaft mbH, Braunschweig, vom 03.11.2004

e Ergebnisbericht zu Untergrunderkundungen auf ehemaligen Tankstellen-
bereichen — Gelande Mercedes-Benz, Niederlassung Braunschweig,
Frankfurter Stral3e 49, 38112 Braunschweig, Bericht der iwb Ingenieurge-
sellschaft mbH, Braunschweig, vom 05.09.2011
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4.4

4.5

45.1
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e Modellierung meteorologischer und lufthygienischer Felder im Stadtgebiet
Braunschweig, GEO-NET, 2006

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

Dartber hinaus wurden die einschlagigen Fachgesetze, die den Umwelt-
schutz betreffen, bertcksichtigt.

Beschreibung der Methodik der Umweltpriifung und Beurteilung der
Informationsgrundlagen

Die Umweltprifung wird nach folgender Methodik vorgenommen:

o Auswertung der unter 4.3 genannten Fachplanungen, sonstigen Pla-
nungsvorhaben und Gutachten

o Ortsbegehungen

o Fur die Beurteilung des Vorhabens im Sinne der Eingriffsregelung er-
folgt eine vergleichende Bewertung der aktuellen Wertigkeiten von Na-
tur und Landschaft im Plangebiet unter Beriicksichtigung der nach dem
aktuellen Planungsrecht zuldssigen Bebaubarkeit und Versiegelung mit
dem Planzustand nach diesem Bebauungsplan.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen
bestanden nicht. Weitergehende Anforderungen an die Umweltprifung wur-
den im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentli-
cher Belange gemal § 4 (1) BauGB nicht gestellt.

Beschreibung und Bewertung der Umwelt und Prognosen

Mensch und Gesundheit

Bestand

Der Aspekt ,Mensch und Gesundheit* ist in Bezug auf die Schutzguter ,Bo-
den“ (siehe 4.5.3), ,Klima/Luft* (siehe 4.5.5) und ,Larm* (siehe 4.5.6) betrof-
fen.

Nullvariante
Bei einem Verzicht auf die Planung wirde sich an der bestehenden Situation
nichts andern.

Zukunftige Auswirkung der Planung

Im Hinblick auf den Aspekt ,Mensch und Gesundheit* sind insbesondere die
Maflinahmen zum Schutz der Bevélkerung vor schadlichen Einwirkungen
durch die Altlast im Plangebiet und vor den Immissionen aus den angren-
zenden Verkehrsstral3en von Bedeutung. Die hier zu nennenden Auswirkun-
gen sind im Einzelfall unter 4.5.3 ,Boden®, 4.5.5 ,Klima/Luft* und 4.5.6 ,Larm*
im Umweltbericht bzw. unter 5.7 ,Immissionsschutz” in der Begriindung der
Festsetzungen aufgefuhrt.
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45.2

4.5.3

Bestand

Im Plangebiet sind bis auf kleinere Geholzbestande auf den Gewerbe-
grundstticken keine relevanten Vorkommen an Tieren und Pflanzen vorhan-
den.

Nullvariante

Bei Verzicht auf die Planung wirde sich an der bestehenden Situation nichts
andern.

Zukunftige Auswirkung der Planung

Der Bebauungsplan WI 88 lasst gegentber der heutigen Nutzung keine zu-
satzlichen Versiegelungen zu. Durch die Vorschriften zur Grundstiicks- und
Stellplatzbegrinung sind auf langere Sicht im Zuge von Umstrukturierungen
auf den Grundstiicken eher Verbesserungen zu erwarten.

Bestand

Im gesamten Planbereich sind Béden des Siedlungsbereiches vorzufinden.
Flachendeckend liegen anthropogene Auffullungen vor, die teilweise Bau-
schutt, Schlacken, Schotter, Aschen u.a. enthalten. Darunter stehen bis in
eine Tiefe von ca. 10 bis 13 m unter Gelandeoberkante glazifluviatale Sedi-
mente der Oker an, die Uberwiegend aus Fein- und Mittelsanden bestehen.
Die Sande werden durch einen Beckenschluff unterlagert, der hauptséchlich
aus tonigen und feinsandigen Schluffen besteht.

Der nérdliche Planbereich wurde jahrzehntelang — zumindest bis zum

2. Weltkrieg — von einer Teerproduktfabrik genutzt. Im Rahmen dieser Nut-
zung wurden erhebliche Mengen an Schadstoffen in den Untergrund (Boden
und Grundwasser) eingetragen. Es handelt sich um erhebliche Boden- und
Grundwasserverunreinigungen mit u.a. PAK (Polyzyklische Aromatische
Kohlenwasserstoffe), BTEX (Aromatische Kohlenwasserstoffe) und KW
(Kohlenwasserstoffe). Von dieser ,Altlast FabrikstraRe* ausgehend hat sich
im Grundwasser eine Schadstofffahne in dstliche bzw. stiddstliche Richtung
ausgebreitet, sodass nahezu im gesamten Plangebiet erhebliche Grundwas-
serverunreinigungen vorliegen.

Bezuglich der Altlast liegen diverse Gutachten/Berichte vor, wobei die we-
sentlichen Untersuchungsergebnisse in den folgenden Berichten dargestellt
sind:

o Erkundung, Bewertung und Gefadhrdungsabschéatzung der Untergrund-
verunreinigungen im Bereich der Fabrikstral3e/Frankfurter Straf3e in
Braunschweig, Bericht der iwb Ingenieurgesellschaft mbH, Braun-
schweig, vom 15.08.1996

o Stadt Braunschweig, Gefahrdungsabschéatzung/Machbarkeitsstudie
Fabrikstral3e Braunschweig, Bericht von Lhotzky + Partner Ingenieur-
gesellschaft mbH, Braunschweig, vom 03.11.2004
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Im Rahmen der 2004 erstellten Gefahrdungsabschatzung/Machbarkeits-
studie wurde in Absprache mit der Obersten Bodenschutzbehérde (Umwelt-
ministerium Niedersachsen) entschieden, dass eine aktive Altlastensanie-
rung nicht maglich ist und, dass auf Grund von bereits im Untergrund vorlie-
genden mikrobiellen Abbauprozessen, die Altlast im Rahmen eines soge-
nannten MNA (Monitored Natural Attenuation/“Uberwachter naturlicher
Schadstoffabbau®) — Konzeptes lediglich durch regelmaflige Grundwasserun-
tersuchungen Uberwacht wird.

Eine Voraussetzung fiir die ausschlieBliche Uberwachung war, dass die be-
reits vorhandene Schadstofffahne stagnierend (oder schrumpfend) ist und
sich im Laufe der Zeit nicht weiter ausbreitet. Falls allerdings festgestellt wird,
dass sich die bisherige Schadstofffahne im Grundwasser doch signifikant
ausbreitet, ist in dem Konzept — wie es auch in derartigen Fallen gefordert ist
— ein ,Rickfallszenario“ vorgesehen. In diesem Fall sind zusatzliche aktive
Sanierungs-/Sicherungsmafinahmen zu ergreifen, wie z.B. das Einbringen
von Sauerstoff und/oder Nahrstoffen zur Anregung des mikrobiellen Abbaus
oder eine hydraulische Grundwassersanierung mit oberirdischer Reinigung
des abgepumpten Wassers. Fr diese eventuell erforderlich werdenden
Mafl3nahmen (Errichtung von unterirdischen Sanierungs-/Infiltrationsbrunnen
und Leitungen) ist im Plangebiet der fur diese Sanierungsmaflinahmen erfor-
derliche Bereich von einer Bebauung freizuhalten.

Im Bereich des Grundstiicks Frankfurter StralRe 41 wurde im Oktober/
November 1997 im Rahmen des Tankstellenumbaus ein Kohlenwasserstoff-
schaden durch Bodenaushub saniert.

Im Bereich des Grundstiicks Frankfurter Stral3e 49 wurden zwei ehemalige,
stillgelegte Tankstellen, untersucht. Die Ergebnisse sind in dem folgenden
Bericht zusammengefasst:

o Ergebnisbericht zu Untergrunderkundungen auf ehemaligen Tankstel-
lenbereichen — Gelande Mercedes-Benz, Niederlassung Braunschweig,
Frankfurter Stral3e 49, 38112 Braunschweig, Bericht der iwb Ingenieur-
gesellschaft mbH, Braunschweig, vom 05.09.2011

In einem Bereich wurde lokal eine geringfiigige — nicht im Bebauungsplan
kennzeichnungspflichtige — Bodenbelastung mit Kohlenwasserstoffen festge-
stellt.

Darlber hinausgehende Untersuchungen wurden auf dem Grundstiick
Frankfurter StralRe 49 im Rahmen dieses Bebauungsplanes WI 88 nicht vor-
genommen, da es sich um einen laufenden Betrieb handelt und konkrete
Hinweise auf Untergrundverunreinigungen fehlen.

Nullvariante

Bei der Beibehaltung der bisherigen Nutzungen wird sich an der beschriebe-
nen Situation im Wesentlichen nichts &ndern. Fir die vorhandenen Unter-
grund- und Grundwasserverunreinigungen besteht auch ohne Planverfahren
ein ordnungsbehdrdlicher Handlungsbedarf. Diesem wird durch die Abt. Um-
weltschutz der Stadt Braunschweig im Rahmen ihrer behordlichen Aufga-
benerledigung nachgekommen. Auf der Grundlage des Berichtes von Lhotz-
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ky + Partner vom 03.11.2004 (s.0.) wurde entschieden, dass die Altlast nicht
aktiv saniert wird sondern, dass der stattfindende nattrliche Schadstoffabbau
lediglich analytisch Gberwacht wird (MNA - Monitored Natural Attenuation).

Zukunftige Auswirkung der Planung

Der Anteil an Gberbauten und versiegelten Flachen im Plangebiet ist schon
im derzeitigen Zustand sehr hoch. Die Funktionen und die nattirliche Leis-
tungsfahigkeit des Bodens sind hier bereits grofitenteils verloren gegangen,
so dass es hier zu keinen Verschlechterungen kommt.

Im Bebauungsplan werden gemal 8§ 9 (5) BauGB die Flachen, deren Bdden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet, so
dass fur nachfolgende Verfahren (z.B. Baugenehmigungsverfahren) bzw. fur
potenzielle Bauherren eine ,Warnfunktion* gegeben ist. Auf Grund der Altlast
Fabrikstral3e sind auf diesen gekennzeichneten Grundstiicken Betriebswoh-
nungen unzuldssig. Neubauten sind nur ohne Unterkellerung zuldssig und
missen mit einer gasdichten Bodenplatte gegriindet werden.

Darlber hinaus setzt der Bebauungsplan fest, dass Flachen von Bebauung
freizuhalten sind. Es handelt sich dabei um die Flachen, die im Rahmen von
eventuell notwendigen Grundwassersanierungsmaf3nahmen fir unterirdische
Sanierungs- oder Infiltrationsbrunnen und Leitungen sowie eventuell fur die
Aufstellung einer Grundwasserreinigungsanlage in Anspruch genommen
werden mussen. Die Nutzung der Grundsticke bzw. die Betriebe wiirden
durch diese MaRnahme nicht wesentlich betroffen. Alle eventuell erforderlich
werdenden Einrichtungen wirden vorab mit den Grundstiickseigentimern-
/nutzern abgestimmt, sodass die Beeintrachtigungen der Grundstiicke so ge-
ring wie moglich gehalten werden kdnnen. Die entsprechend festgesetzten
Bereiche sind lediglich von Gebéauden freizuhalten. Eine Nutzung z.B. fur
Fahrgassen, Ausstellungsflachen, Lager, Stellplatze oder auch als begrtinte
Flache ist moglich.

Eine zeitliche Befristung der Festsetzung ,Flachen, die von einer Bebauung
freizuhalten sind“ kann nicht erfolgen, da das Grundwassermonitoring zur
Uberwachung der Altlast noch Jahrzehnte dauern wird und insofern diese
Flachen auch fur eventuelle Mal3inahmen so lange zur Verfiigung stehen
missen. Falls sich wider Erwarten die Lage bzw. die Ausbreitung der Schad-
stofffahne in einem kiirzeren Zeitraum wesentlich andert (schrumpft oder
ausweitet), kénnen die von Bebauung freizuhaltenden Flachen eventuell flr
eine Bebauung freigegeben werden.

Im Ubrigen ist bis auf die genannten Einschrankungen eine gewerbliche Nut-
zung der von Boden- und Grundwasserverunreinigungen betroffenen Fla-
chen madglich.

Die Altlast Fabrikstral3e fuhrt weit Uber die Fabrikstral3e in das nordlich an-
grenzende Sondergebiet Einzelhandel hinein. Die im Bebauungsplan WI 88
getroffene Kennzeichnung umfasst demnach nur einen Teil der betroffenen

Flachen.

Kampfmittel:

Im Plangebiet gab es im 2. Weltkrieg eine mittelschwere Bombardierung.
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Es ist davon auszugehen, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
noch Kampfmittel vorhanden sind. Aus Sicherheitsgrinden ist bei Erdarbei-
ten baubegleitend eine Aushubliberwachung auf Kampfmittel mit anschlie-
Render Sohlensondierung durchzuftihren.

Wasser
Bestand
Das Plangebiet ist zurzeit fast vollstandig versiegelt. Eine Versickerung von
Niederschlagswasser fur die Grundwasserneubildung findet fast nicht statt.

Die Grundwasserfliel3richtung weist in dstliche bis stdostliche Richtung. Die
Grundwasserflurabstande liegen je nach Jahreszeit zwischen 2,5 bis 4,5 m.

Im Planbereich befinden sich Grundwassermessstellen (s. Eintrag im Be-
bauungsplan), die zur Uberpriifung der Grundwasserstande und der Grund-
wasserbeschaffenheit (insbesondere der Grundwasserkontaminationen) die-
nen. Die Messstellen werden regelmaRig beprobt und sind daher zu erhalten.

Fast im gesamten Planbereich — mit Ausnahme des siuidwestlichen Be-
reichs — ist das Grundwasser erheblich mit Schadstoffen (PAK, BTEX, KW
u.a.) kontaminiert. Aufgrund dieser Verunreinigungen bestehen Nutzungsein-
schrankungen fir Grundwasserentnahmen/-nutzungen und technische Ver-
sickerungsmafl3nahmen.

Nullvariante
Bei einem Verzicht auf die Planung wirde sich an der bestehenden Situation
nichts andern.

Zukunftige Auswirkung der Planung

Auf die vorhandenen Grundwasserverunreinigungen und die damit verbun-
denen Einschrankungen wird bereits im Bebauungsplan hingewiesen, so
dass potentielle Bauherren nicht erst in nachfolgenden Verfahren (z.B. Bau-
genehmigungsverfahren, Wasserrechtliche Erlaubnisverfahren) Kenntnis da-
von erhalten.

Bestand

Das Planungsgebiet wird im Klimagutachten (GEO-NET, 2007) als belasteter
Siedlungsraum ausgewiesen. Lufthygienisch ist der westliche und der sudli-
che Bereich des Gebietes als stark belastet ausgewiesen.

Nullvariante
Bei einem Verzicht auf die Planung wirde sich an der bestehenden Situation
nichts andern.

Zukunftige Auswirkung der Planung

Gemal der 39. BImSchV gelten die folgenden Grenzwerte (Jahresmittelwer-
te): 40 ug NOo/m? Luft, 40 pg PMyo/m® Luft und ab 2015 zusétzlich

20 pg PMy,s/m? Luft.
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Aufgrund der geltenden Vorschriften fir die Genehmigung von Betrieben sind
hierdurch keine relevanten zusatzlichen Emissionen bzw. Grenzwertiber-
schreitungen in den angrenzenden Wohngebieten zu erwarten.

Bestand
Auf das Plangebiet wirken folgende Larmimmissionen ein:

e Strallenverkehrslarm: Frankfurter Stral3e, Stobwasserstral3e, Fabrikstra-
Re, Am Alten Bahnhof, Theodor-Heuss-Stral3e, Otto-von-Guericke-Stralle,
BAB A 391 (ca. 200 m Entfernung)

e Schienenverkehrslarm: DB-Strecke Hannover — Berlin, DB-Strecken Bad
Harzburg/Salzgitter — Braunschweig (ca. 320 m Entfernung) Gewerbe- und
Anlagenlarm: angrenzende Gewerbegebiete sowie Sondergebiete fur
grof3flachigen Einzelhandel

Im Rahmen der Planung sind diese Larmquellen, die sich unmittelbar auf das
Plangebiet sowie die betrieblichen Larmquellen des Plangebiets die sich auf
die bestehende umliegende Bebauung auswirken, zu bertcksichtigen. Mal3-
gebliche Beurteilungsgrundlage fir die Planung ist die DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau®, mit ihren dazugehérigen Orientierungswerten (ORW)
gem. Beiblatt 1 der DIN 18005:

Orientierungswerte gem. 18005
Stral3e/ Schiene Gewerbe
Nutzungsart
dB(A) dB(A)

Tag Nacht Tag Nacht
WA 55 45 55 40
GE 65 55 65 50
SO 65 55 65 50
KGV™ 60 - 60

Bemerkung: KGV = Kleingartenverein

Die Larmsituation wurde gutachterlich untersucht (AMT Ingenieurgesellschaft
mbH, Schalltechnisches Gutachten Nr. 262025 v. 22.06.2012):

Die Einstufung der Schutzwurdigkeit der relevanten Immissionsorte der Um-
gebung wurde entsprechend den Festsetzungen der jeweiligen Bebauungs-
plane bzw. entsprechend der planungsrechtlichen Einstufung gemaf

§ 34 BauGB vorgenommen.

Stral3enverkehrslarm:

In Bezug auf die Berechnung des Stral3enverkehrslarms wurden die Ver-
kehrsbelastungen fir das Prognosejahr 2020 im Werktagsverkehr zu Grunde
gelegt.

Durch den StraRenverkehr sind im Plangebiet in StraRennahe Uberschrei-
tungen der maf3geblichen Orientierungswerte der DIN 18005 , Schallschutz
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im Stadtebau” von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts zu erwarten. Unmittel-
bar an der Frankfurter Stral3e und an der Theodor-Heuss-Stral3e werden da-
bei Larmimmissionen von bis zu 74 dB(A) tags und 64 dB(A) nachts erreicht.
Die Belastungen nehmen jedoch mit zunehmender Entfernung zu diesen
beiden Stral’en bzw. auf Grund von Gebaudeabschirmungen ab, so dass im
weit Uberwiegenden Teil des Plangebiets in der Tag- und Nachtzeit die Ge-
rauschbelastungen unterhalb der maf3geblichen Orientierungswerte liegen.

Schienenverkehrslarm:

In Bezug auf die Berechnung des Schienenverkehrslarms wurden die Stre-
ckenbelastungen fir das Prognosejahr 2015 zu Grunde gelegt.

Durch den Schienenverkehr sind sowohl tags als auch nachts keine Larm-
immissionen oberhalb der genannten Orientierungswerte zu erwarten. Tags-
Uber ist mit Immissionen von bis zu 51 dB(A) zu rechnen, so dass der Orien-
tierungswert (65 dB(A)) deutlich unterschritten bleibt. Nachts wird der Orien-
tierungswert (55 dB(A)) um mindestens 2 dB(A) ebenfalls deutlich unter-
schritten.

Anlagen-/ Gewerbelarm:

In Bezug auf die Gerauschemissionen der an das Plangebiet angrenzenden
Nutzungen (Gewerbegebiete, Sondergebiete grol3flachiger Einzelhandel)
wurden gebietstypische flachenbezogene Schallleistungspegel in Anlehnung
an die Empfehlung des Runderlass’ des Ministeriums fur Soziales, Frauen,
Familie, Gesundheit und Integration (MS, Niedersachsen) beriicksichtigt:

Flachenbezogener Schallleistungspegel L,
Nutzungsart Tag (6.00-22.00 Uhr) Nacht (22.00-6.00 Uhr)
dB(A)/ m2 dB(A)/ m2
GEe 55 40
GE 60 45
SO 60 45

Der Anlagenlarm der umgebenden Gewerbe- und Sondergebiete wirkt mit
45-53 dB(A) tags und 28-36 dB(A) nachts auf das Plangebiet ein. Somit tre-
ten weder tags noch nachts Uberschreitungen der maRgeblichen Orientie-
rungswerte auf.

DarlUber hinaus gehen von dem Plangebiet LA&rmemissionen aus, die sich auf
die Umgebung auswirken. Dabei handelt es sich tberwiegend um Larmquel-
len des im Plangebiet ansassigen Kfz-Betriebes (Kfz-Handel, Kfz-Werkstatt),
dessen Emissionen mittels einer Betriebsbefragung konkret ermittelt wurden.
Fur die Ubrigen Flachen im Plangebiet wurden die fir Gewerbegebiete ge-
bietstypischen Flachenkennwerte zu Grunde gelegt.

Unter Berticksichtigung der 0.g. Voraussetzungen wurden fur die Plange-
bietsflache immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel er-
mittelt. Dabei zeigte sich, dass selbst bei Ansatz der fur Gewerbegebiete ty-
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pischen maximalen flachenbezogenen Schallleistungspegel von 65 dB(A)/m?
tags und 50 dB(A)/m2 nachts die Richtwerte gem. TA Larm bzw. der DIN
18005 an den relevanten Immissionsorten deutlich unterschritten werden.
Damit sind innerhalb des Plangebietes die fir Gewerbegebiete typischen Be-
triebstatigkeiten ohne Einschrankungen durchgangig maoglich.

Null-Variante

Bei einem Verzicht auf die Planung wirden die unter ,Bestand” bereits be-
schriebenen Larmimmissionen im Plangebiet durch Stral3en- und Schienen-
verkehrslarm entsprechend den Prognosen fur 2020 (Stral3e) bzw. 2015
(Schiene) eintreten. Im Bestand werden durch die gewerblichen Nutzungen
im Plangebiet die mafl3geblichen Richtwerte gemafld TA Larm bzw. DIN 18005
an den relevanten Immissionsorten deutlich unterschritten, so dass zusatzli-
che Larmemissionen bzw. —quellen, z.B. im Rahmen einer Gewebeerweite-
rung oder -intensivierung, immissionsschutzrechtlich dem Grunde nach
madglich sind.

Zukunftige Auswirkung der Planung (siehe auch: Kapitel 5.8)

Die Planung fihrt zu keinen zusétzlichen Larmbelastungen innerhalb oder
aulRerhalb des Plangebietes. Eine Zunahme von Verkehrs- oder Gewerbe-
larm ware bereits auf Grund der heutigen planungsrechtlichen und sonstigen
Situation (angrenzende Gewerbe- und Sondergebiete, angrenzende Ver-
kehrsstralen) moglich. Es besteht in Bezug auf die Gewerbeemissionen des
Plangebietes noch ein erheblicher Entwicklungsspielraum gegentber der
heutigen Situation. Im Bebauungsplan werden maximale immissionswirksa-
me flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) festgesetzt. Damit ist zum
einen sichergestellt, dass von dem Plangebiet nur gewerbegebietstypische
Emissionen ausgehen und zum anderen, dass fiur alle Flachen im Gebiet
gleiche Bedingungen in Bezug auf die zulassigen Emissionen gelten (kein
~Windhundprinzip®).

Ferner werden im Bebauungsplan Festsetzungen zu passiven Schallschutz-
maf3nahmen getroffen, die dazu geeignet sind im Plangebiet gesunde Ar-
beitsverhaltnisse sicherzustellen. Die Regelungen zu Betriebsleiterwohnun-
gen, die nur ausnahmsweise unter bestimmten Bedingungen zulassig sind,
sollen sicherstellen, dass betriebsbedingte Wohnungen nur in unbedingt er-
forderlichem Ausmal’ in diesem Gebiet angesiedelt werden.

Dadurch wird ein groRtmaoglicher Gesundheitsschutz gegentiber potentiellen
Larmbelastungen erreicht.

4.5.7  Kulturgdter und sonstige Sachgdter
Bestand
Das Verzeichnis der Kulturdenkmale — Baudenkmale — (8 4 Niederséachsi-
sches Denkmalschutzgesetz NDSchG) fiir den Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplanes und dessen engere Nachbarschaft beinhaltet keine Eintrage.
Zum Aspekt der Bodendenkmalpflege bestehen seitens des Niedersachsi-
schen Landesamtes fir Denkmalpflege — Archaologie — keine Bedenken ge-
gen die Planung. 8 14 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (Bodenfun-
de) ist zu beachten.
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Nullvariante
Bei einem Verzicht auf die Planung wirde sich an der bestehenden Situation
nichts andern.

Zukunftige Auswirkung der Planung
Durch die Planung ergeben sich keine Auswirkungen auf Kulturgtter und
sonstige Sachgiter.

Innerhalb des bestehenden Beziehungsgeflechts zwischen den Schutzgitern
konnen Auswirkungen, die ein Vorhaben zuné&chst auf ein Schutzgut ausubt,
auf andere weiterwirken. Es kann zur Verkettung und Steigerung von Aus-
wirkungen kommen. Deswegen sind die Schutzguter nicht nur einzeln, son-
dern im Zusammenspiel der vielen Wechselwirkungen zu betrachten.

Besonders negative Wechselwirkungen sind im Rahmen dieses Bebauungs-
planes nicht zu erwarten.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Zur Vermeidung und Minimierung der Umweltauswirkungen durch die
gewerbliche Nutzung tragen die Festsetzungen des Bebauungsplanes
zur Begrinung der privaten Gewerbeflachen bei.

b) Beurteilung des Vorhabens im Sinne der Eingriffsregelung
Der bisher geltende Bebauungsplan WI 4 basiert auf der Baunutzungs-
verordnung von 1962. Diese Baunutzungsverordnung enthielt keine Be-
schrankungen der Versiegelung von Gewerbegrundstiicken. Der Bebau-
ungsplan setzt keine Grundflachenzahl fest und trifft somit ebenfalls kei-
ne spezielle Regelung zur Versiegelung von Grundstticken.
Das Baugebiet ist heute fast vollstandig versiegelt. Die vorhandenen
Nutzungen (Geb&ude und versiegelte Aul3enbereiche) wurden zuléssi-
gerweise errichtet. Teilweise wurde die Baugrenze durch Gebaude Uber-
schritten; hierfur liegen Befreiungen vor. Insofern sind die heutigen ge-
werblichen Nutzungen und Grundstticksversiegelungen im Sinne von
8 1 a BauGB ,bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder wa-
ren zulassig"“.

Im Bebauungsplan W1 4 ist eine ,vorhandene private Freiflache” in einer
Grole von insgesamt 1,88 ha dargestellt. Auf dieser Freiflache sind ge-
malf Festsetzung 400 Stellplatze zulassig. Fur einen Stellplatz ist von ei-
ner Flacheninanspruchnahme von 25 m2 durchschnittlich auszugehen.
Demnach kdnnte 1,0 ha Grundstticksanteil dieser Freiflache als Stell-
platzflache in Anspruch genommen werden.
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Ferner trifft der Bebauungsplan W1 4 die Festsetzung, wonach die ,Frei-
flachen nach den Vorgaben des ,Stadtgarten- und Friedhofsamtes zu
begriinen sind”“. Diese Festsetzung ist ausgesprochen unklar. Zum Einen
ist nicht klar, ob sie sich auf geplante Freiflachen oder auch auf vorhan-
dene Freiflachen bezieht und welche Flachen hiervon genau gemeint
sind. Es kbnnte der Flachenanteil gemeint sein, der nicht von den 400
zulassigen Stellplatzen in Anspruch genommen wird (demnach 0,88 ha).
Zum andern sind die Begrinungsmal3nahmen in ihrer Qualitat nicht defi-
niert.

Der neue Bebauungsplan W1 88 setzt nun fest, dass mindestens 10%
der Grundstucksflachen zu begriinen sind. Dieser 10%ige Anteil ergibt
das gesamte Plangebiet bezogen eine zu begrinende Flache von

0,62 ha. Diese zu begriinende Flache entspricht somit annahernd der
evtl. maximal gemaf Bebauungsplan WI 4 zu begriinenden ,Freiflache”
in einer GrolRenordnung von 0,88 ha. Werden diese Festsetzungen im
Rahmen kunftiger Umstrukturierungen nach und nach umgesetzt, ist eine
Verbesserung gegenuber der heutigen Situation méglich.

Im Rahmen der planerischen Abwagung ist festzustellen, dass Aus-
gleichsmalRnahmen nicht erforderlich sind. Hierbei ist — neben den Ubri-
gen angefuhrten Tatsachen — vor allem die heute vorhandene fast
100%ige Versiegelung der Grundstticke zu beriicksichtigen.

Zur Vermeidung nachteiliger gesundheitlicher Auswirkungen auf den Men-
schen durch Larm werden passive Schallschutzmalinahmen an Gebauden
getroffen sowie die zulassigen Emissionen der Gewerbebetriebe beschrank.

Die bei den vorgesehenen MaRRnahmen ggf. anfallenden Abfélle sind unter
Beachtung der abfallrechtlichen Gesetzgebung, insbesondere unter Beach-
tung des Gesetzes zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der
umweltvertraglichen Beseitigung von Abfallen (Kreislaufwirtschafts- und Ab-
fallgesetz) und des Niedersachsischen Abfallgesetzes sowie der aufgrund
dieser Gesetze erlassenen Verordnungen zu entsorgen.

Insbesondere im Bereich der Bodenverunreinigungen (siehe Kennzeichnung
im Bebauungsplan) kann bei Erdbewegungsmal3nahmen verunreinigtes Bo-
denmaterial anfallen. Bodenmaterial mit Verunreinigungen unterliegt nach
dem Aushub aus dem Untergrund der abfallrechtlichen Gesetzgebung. Hin-
sichtlich der Verwertung dieser ausgehobenen Materialien wird auf die be-
sonderen Vorschriften der Mitteilung 20 der LAGA — Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen — hingewiesen.

Sofern Boden mit Verunreinigungen aus dem Planungsbereich abgefahren
werden muss, sind im Hinblick auf die fachgerechte Entsorgung/Verwertung
ggf. zusatzliche Deklarationsanalysen erforderlich. Der Umfang dieser Analy-
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sen richtet sich nach den Anforderungen der jeweiligen Entsorgungs- bzw.
Verwertungsstellen.

Die genannten Abfalle sowie alle weiteren Abfélle, die bei Mal3hahmen im
Planungsbereich anfallen, sind unter Beachtung der abfallrechtlichen Ge-
setzgebung zu entsorgen

Durch die festgesetzten Gehdlzpflanzungen auf den privaten Grundsticks-
flachen kann die lokale Feinstaubbelastung reduziert werden.

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die die Errichtung von Solar-
anlagen, begriinten Dachern und die Verwendung der Passivhausbauweise
behindern wirden.

Der Bebauungsplan WI 88 setzt ein Gewerbegebiet modernen Standards
fest. Damit wird die zukinftige Entwicklung dieses Gewerbegebietes dauer-
haft gesichert. Auf Grund der hohen zulassigen Versiegelung wird sparsam
mit Grund und Boden umgegangen, da eine intensive gewerbliche Nutzung
erlaubt und somit die Inanspruchnahme freier Landschatt fir weitere Gewer-
beflachen vermieden wird.

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung, da er ein bestehendes in-
nerstadtisches Gewerbegebiet dauerhaft sichert und die Entwicklungsmag-
lichkeiten eindeutig definiert.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

(Monitoring)

Gemal § 4 c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung von Bauleitpléanen eintreten,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu
ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu er-
greifen. Dabei sind alle Behérden verpflichtet, die Gemeinde Uber erhebliche,
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
zu informieren.

Diese Daten, wie auch weitere relevante umweltbezogene Daten werden sei-
tens der Fachbehérden mit Hilfe des stadtinternen Umweltinformationssys-
tems vorgehalten und standig aktualisiert.

Diese Umweltiiberwachung (so genanntes Monitoring) wird flr den Bebau-
ungsplan ,Fabrikstra3e-Sud®, W1 88, folgendermalRen durchgefihrt:
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Im Zuge der Umsetzung der EG-Richtlinie 2002/49/EG Uber die Bewertung
und Bekampfung von Umgebungslarm besteht die Verpflichtung, fur Haupt-
verkehrsstraR3en — je nach Verkehrsaufkommen — fur Ballungsraume bis Mit-
te 2012 eine strategische Larmkartierung zu erstellen, die mindestens alle
funf Jahre zu Gberprifen und ggf. zu Gberarbeiten ist. Fir Braunschweig liegt
diese Larmkartierung bereits vor.

Fur Larmbelastungen durch den Stral3enverkehr, deren Bewertung und
Larmkartierung sind die jeweiligen Baulasttrager bzw. die Gemeinde des Bal-
lungsraumes (Stadt Braunschweig) zustandig.

Im Hinblick auf die mdoglichen sich ansiedelnden Gewerbebetriebe werden
die Ublichen Instrumente der Uberwachung der Abfallentsorgung, des Um-
gangs mit Schadstoffen sowie der Emissionen angewendet.

Unzutragliche Larmbelastungen, ausgehend vom Gewerbelarm, werden bei
der Immissionsschutzbehorde der Stadt Braunschweig oder dem Staatlichen
Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig vor allem durch Betroffene angezeigt.
Die Immissionsschutzbehérden kénnen im Rahmen ihrer hoheitlichen Tatig-
keit feststellen, ob gesetzliche Grenz- oder Richtwerte Gberschritten sind und
— je nach Rechtslage — Larmminderungsmalinahmen anordnen.

Klima/Luft

Eine Uberpriifung der klimatischen und lufthygienischen Situation im Stadt-
gebiet erfolgt im Rahmen der Aufgabenerfillung der Immissionsschutzbe-
horde der Stadt Braunschweig. Die vorhandenen klimadkologischen Gutach-
ten werden regelmallig fortgeschrieben, so dass Stadtgebiete mit besonde-
rem Handlungsbedarf erkennbar sind.

Mittels der o. g. Instrumentarien lassen sich die umweltbezogenen Hand-
lungserfordernisse flr das Plangebiet aufzeigen, sodass keine weiteren, tber
die gesetzliche Zustandigkeit der Fachbehorden hinausgehenden Uberwa-
chungsmalnahmen notwendig sind.

Die bestehenden Grundwassermessstellen werden weiterhin zur Uberwa-
chung der Grundwassersituation (Wasserstadnde und Schadstoffsituation)
genutzt werden. Im Rahmen der ordnungsbehordlichen Tatigkeiten der Unte-
ren Bodenschutzbehdrde der Stadt Braunschweig werden die erforderlichen
Uberwachungs- und ggfs. SanierungsmafRnahmen veranlasst bzw. durchge-
fuhrt werden.
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4.8 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Das bestehende Gewerbegebiet zwischen FabrikstraRe, Frankfurter Stral3e
und Theodor-Heuss-Stral3e soll auch zuktinftig als Gewerbegebiet festge-
setzt und genutzt werden. Folgende Umweltauswirkungen sind festzustellen:

Tiere, Pflanzen, Landschaft sind von der Planung nicht negativ betroffen.

Im Plangebiet befinden sich teilweise erhebliche Bodenverunreinigungen,
die durch die Untere Bodenschutzbehdrde der Stadt Braunschweig beo-
bachtet werden. Sobald und soweit erforderlich, werden Sanierungsmal3-
nahmen ergriffen. Der Bebauungsplan ,Fabrikstral3e Sud“, W1 88, fuhrt
nicht zu weiteren Bodenverunreinigungen.

Im Plangebiet befinden sich Grundwasserverunreinigungen, die durch die
0. a. Bodenverunreinigungen begriindet sind. Die Untere Wasserschutz-
behdrde beobachtet die Grundwasserverunreinigungen und ergreift im
Bedarfsfall SanierungsmalRnahmen. Die Planung fihrt nicht zu weiteren
Grundwasserverunreinigungen.

Die im Plangebiet zulassigen Gewerbebetriebe fuhren weder heute noch
kunftig zu Uberschreitungen der Grenzwerte geman der 39. BImSchV.

Zum Schutz der im Gebiet arbeitenden Bevolkerung werden passive
SchallschutzmalZnahmen festgesetzt.

Zur Beschrankung der maximal zulassigen Larmemissionen des Gewer-
begebietes werden flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt.
Diese sind so bemessen, dass sie gewerbegebietstypische Nutzungen
ermdglichen.

Kulturgiter und sonstige Sachguter sind von der Planung nicht betroffen.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschut-
zes sind nicht zu erwarten.

AusgleichsmalRnahmen im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind
nicht erforderlich.

Insgesamt sind keine relevanten Umweltauswirkungen durch die Planung zu
erwarten.
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Begrundung der Festsetzungen

5.1

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan ein ,Gewerbegebiet”
gemal’ § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Dies entspricht
den heutigen Nutzungen im Plangebiet und der im Flachennutzungsplan dar-
gestellten langfristigen stadtebaulichen Zielvorstellung fur diesen Bereich. Das
Gebiet soll fur den produzierenden und den Dienstleistungssektor vorbehalten
sein. Es liegt in relativer Nahe zu Wohngebieten, ohne negative Larmauswir-
kungen auf diese zu haben. Insofern kann hier ein Beitrag zum stadtebauli-
chen Leitbild einer ,Stadt der kurzen Wege“ (Nahe Wohnen — Arbeiten) geleis-
tet werden. Daruber hinaus liegt das Gebiet im sudlichen Bereich der Stadt
und kann somit — zusammen mit anderen im Siden verstreut liegenden Ge-
werbegebieten — ein Gegengewicht zu den grol3en Gewerbegebieten im Nor-
den von Braunschweig darstellen und zu einer raumlich gleichmafigen Vertei-
lung im Stadtgebiet beitragen.

Die Nutzungen, die gemal’ 8 8 BauNVO fur Gewerbegebiete allgemein oder
ausnahmsweise vorgesehen sind, kdnnen im Wesentlichen zugelassen wer-
den. Fur folgende Nutzungsarten werden jedoch spezielle, vom Regelkatalog
gemal’ 8§ 8 BauNVO abweichende Regelungen getroffen:

Einzelhandel wird weitgehend ausgeschlossen. Im ,Zentrenkonzept Einzel-
handel* der Stadt Braunschweig (Fortschreibungen 2000 - 2010) wird im We-
sentlichen festgelegt:

o Grol¥flachiger Einzelhandel soll nur in den extra ausgewiesenen ,Ent-
wicklungsschwerpunkten fur den grol3flachigen zentrenvertraglichen
Einzelhandel* oder in der Innenstadt zulassig sein.

o Nicht gro3flachiger Einzelhandel soll im Wesentlichen nur in den zent-
ralen Versorgungsbereichen oder in der Innenstadt zulassig sein.

Das Plangebiet ist im Zentrenkonzept Einzelhandel nicht als Schwerpunkt fr
den grof3flachigen Einzelhandel ausgewiesen.

Das ,Standortkonzept zentrale Versorgungsbereiche, Zentrenkonzept Ein-
zelhandel, Erganzung 2010“ (Ratsbeschluss 22. Juni 2010) stellt das Gebiet
dar als ,,uberwiegend Gewerbe/Industrie, Forschung®. Die als ,uberwiegend
Wohn-/Mischgebiet* eingestuften Bereiche des Westlichen Ringgebietes lie-
gen erst nordlich der Ekbertstral3e. Dort befinden sich mehrere ,Nahversor-
gungsstutzpunkte®, die in ihrer Entwicklung gesichert und gestarkt werden
sollen. Weitere Angebote zur Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs
befinden sich im Gebiet zwischen Fabrikstrae und Ekbertstral3e sowie an
der Otto-von-Guericke-Stral3e (SB-Warenhaus).

Das Plangebiet befindet sich nicht in staddtebaulich integrierter Lage. Deshalb
sollen hier keine Nahversorgungsangebote zugelassen werden. Dies wirde
dem Standortkonzept Zentrale Versorgungsbereiche widersprechen.

Im Gewerbegebiet GE 1 sudlich der Fabrikstral3e sind ausnahmsweise nicht
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zuléssig, die nicht zentrenrelevante Sor-
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timente anbieten (z.B. Bauelemente, Campingwagen, Schwimmbadanlagen).
Dieser Bereich liegt am Rande des Westlichen Ringgebietes und stellt sich
heute trotz seiner guten Lage als untergenutzter und schlecht gestalteter Be-
reich dar (Tankstelle, WaschstralR3e, Gebrauchtwagenhandler, Palettenver-
kauf, Physiotherapie). Insbesondere auf dem nicht genutzten Grundstiick
FabrikstraRe 6 (ehemals Olhandlung) ist in absehbarer Zeit mit einer Umnut-
zung zu rechnen. Entsprechend dem genannten Ratsbeschluss aus dem
Jahr 2000 kann in einer solchen Lage nicht zentrenrelevanter und nicht grof3-
flachiger Einzelhandel zugelassen werden, sofern dadurch eine funktionale
Aufwertung der stadtebaulichen Gemengelage erreicht werden kann. Die
hochspezialisierte Vielfalt des grof3stadtischen Einzelhandels bringt es mit
sich, dass bestimmte, eher seltene Angebote und Marktnischen weder in der
City noch in den von der Kernstadt abgelegenen Nahversorgungszentren an-
siedelbar sind. Zur klaren Differenzierung, welchen Einzelhandelssortimenten
eine stadtspezifische Zentrenvertraglichkeit unterstellt werden kann, wird auf
die in der Fortschreibung des Zentrenkonzeptes Einzelhandel von 2010 (sie-
he oben) entwickelte ,Braunschweiger Sortimentsliste” zurtickgegriffen.

Auf Grund der relativ geringen Grél3e des Gebietes WI 1 (1,70 ha), der nur
ausnahmsweisen Zulassigkeit und der Zulassigkeit nur von nicht grof3flachi-
gen Betrieben sind insgesamt keine negativen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche zu beflurchten.

Im Gewerbegebiet GE 2 hingegen sind solche zusatzlichen Einzelhandelsbe-
triebe nicht zugelassen. Es handelt sich mit ca. 4,50 ha um eine grof3e Fl&-
che mit einer homogenen Nutzung (Kfz-bezogen), die nicht durch die Ansied-
lung weiterer, anders gearteter Einzelhandelsbetriebe in ihrer Struktur veran-
dert werden soll.

Der bestehende Kfz-Handelsbetrieb im Gewerbegebiet GE 2 soll jedoch in
seinem Bestand und in seinen Entwicklungsmdglichkeiten gesichert und ge-
starkt werden. Es handelt sich um einen grof3flachigen Kfz-Einzelhandels-
betrieb mit einer genehmigten Verkaufsflache von 3.500 m2 im Gebaude so-
wie zusatzlich 2.000 m? AulRenverkaufsflache. Die tatsdchliche Nutzung halt
diese Grenzen ein bzw. unterschreitet sie. Diese Nutzung wirkt sich weder
auf die zentralen Versorgungsbereiche noch auf die Innenstadt negativ aus.

Da ein grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb in einem Gewerbegebiet gemaf

§ 8 BauNVO nicht zul&ssig ist, wird gemal § 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt,
dass ,Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen des vorhandenen Kfz-
Einzelhandelsbetriebes fur Einzelhandel mit Kraftfahrzeugen und Zubehor
allgemein zulassig ist, auch wenn dabei eine Geschossflache von 1.200 m?
(Regelvermutung fur grol3flachigen Einzelhandel gemal § 11 (3) BauNVO)
Uberschritten wird.“ Es handelt sich hierbei um die Zulassung eines ,erweiter-
ten Bestandsschutzes* fiir einen bestehenden Betrieb.

Die Festsetzung eines Sondergebietes flr gro3flachigen Einzelhandel mit
dem Angebotssektor ,Kfz-Handel* soll aus folgenden Griinden nicht getroffen
werden:

Das Gebiet GE 2 soll dauerhaft uneingeschrankt fir Gewerbebetriebe zur
Verfuigung stehen. Die heutigen Nutzungen Kfz-Einzelhandel und Kfz-
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bezogenes Gewerbe (Werkstatt, Vermietung) sind bereits heute auf dem
Grundstiick eng miteinander verzahnt; die raumliche Abtrennung eines Son-
dergebietes an Hand der bestehenden Nutzungen ist nicht umsetzbar. Im
Rahmen der Festsetzung eines Sondergebietes nur fur Kfz-Handel wirde
zudem die Frage zu behandeln sein, warum nicht zusatzlich andere Ange-
botssektoren (z.B. Mdbel), die tUblicherweise in Sondergebieten fur grol3fla-
chigen Einzelhandel zugelassen werden, auch hier zugelassen werden. Dies
wurde letztendlich zu der Entwicklung eines weiteren Schwerpunktes fur
grof3flachigen Einzelhandel fihren, welches dem Zentrenkonzept Einzelhan-
del widerspricht. Ferner wirde solch eine Entwicklung dem stadtebaulichen
Ziel widersprechen, das vorhandene Gewerbegebiet zu starken und zu for-
dern. Die Festsetzung eines Sondergebietes Einzelhandel verdrangt auch
durch Uberhdhte Grundstickspreise Gewerbe aus stadtnahen Lagen und
fuhrt somit zu einer weiteren rAumlichen Trennung zwischen Wohn- und Ar-
beitsstatten.

Darlber sind in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 in Bezug auf Einzel-
handel nur Verkaufs- und/ oder Ausstellungsflachen zulassig, die in unmittel-
barem Zusammenhang mit der am Standort erfolgenden Herstellung oder
Weiterverarbeitung von Waren und Glitern stehen. Sie miissen gegentber
der gewerblichen Herstellung oder Weiterverarbeitung von untergeordneter
GrofR3e sein und in eine bauliche Anlage der Herstellung oder Weiterverarbei-
tung integriert sein, um zu verhindern, dass Verkaufs- und Ausstellungsfla-
chen losgelost von der Produktionsstétte eine eigenstandige Entwicklung
vollziehen und damit besondere Bedeutung bekommen. Es handelt sich bei
diesen Fallen also nicht um reine Einzelhandelsbetriebe, sondern um Ge-
werbebetriebe, die am Ort der Herstellung auch verkaufen wollen, was fur
den Betrieb u. U. von erheblicher Bedeutung sein kann. Diese besondere
Form des Einzelhandels kann akzeptiert werden, sofern sie im konkreten
Einzelfall keine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der be-
stehenden Einkaufsbereiche der Stadt darstellt und insgesamt keine negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen nach sich zieht. Die gewerbliche Nutzung
muss bei der Gesamtbetrachtung deutlich im Vordergrund stehen. Zentrenre-
levante Warengruppen sind grundsatzlich ausgeschlossen, da diese insbe-
sondere zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Einzelhandels in der Kern-
stadt sowie zur wohnungsnahen Versorgung in den Ortsteilen beitragen.

Betriebsbedingte Wohnungen kdnnen gemal § 8 (3) BauNVO ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet, ihm
gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet und in das betriebli-
che Hauptgebaude integriert sind. Die Genehmigung der Betriebswohnung
wird dabei automatisch mit der endgultigen Aufgabe des Betriebs, der die
Wohnnutzung zugeordnet ist, gegenstandslos.

Die Wohnnutzung im Gewerbegebiet soll auf das unbedingt notwendige Mal}
beschréankt werden, damit das Gebiet moglichst uneingeschréankt den Ge-
werbebetrieben zur Verfligung steht. Auch Wohnungen in Gewerbegebieten
geniel3en einen gewissen Schutzanspruch in Bezug auf gesunde Wohnver-
haltnisse. Um diesen Schutz sicherzustellen, sind die zulassigen Emissionen
der Gewerbebetriebe eingeschrankt. Diese Einschrankungen bzw. potentiel-
len Konfliktsituationen sollen so gering wie mdglich gehalten werden. Auf der
anderen Seite ist der Schutzanspruch von Wohnungen in Gewerbegebieten
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geringer als z.B. in Misch- oder Wohngebieten. Es sollen so wenig Menschen
wie mdglich unter diesen geringeren Schutzanspriichen wohnen. Vom An-
tragsteller ist daher die Notwendigkeit der engen raumlichen Nahe zwischen
Betrieb und Betriebswohnung dazulegen.

Je Betrieb soll nur eine Wohnung zugelassen werden. Es ist davon auszuge-
hen, dass damit dem Bediirfnis nach Aufsicht oder Nédhe zum Betriebsgelan-
de aus betrieblichen Griinden Geniige getan werden kann.

Ferner missen Wohnungen in das betriebliche Hauptgeb&aude integriert wer-
den. Dadurch soll die Errichtung von Einfamilienh&usern vermieden werden.
Es sind keine Grunde daflr erkennbar, dass eine betriebsbedingte Wohnnut-
zung zwingend in einem Einfamilienhaus untergebracht werden muss bzw.
im Umkehrschluss, dass der Wunsch z.B. des Betriebsinhabers, in einem
Einfamilienhaus zu wohnen, zwingend auf seinem Gewerbegrundstiick reali-
siert werden muss und nicht in einem Wohngebiet verwirklicht werden kann.
Einfamilienhauser figen sich nicht in die Bau- und Nutzungsstruktur von Ge-
werbegebieten ein. Vor allem aber besteht die Gefahr, dass sich die Wohn-
nutzung spater verselbstandigt, wie es in bestehenden Gewerbegebieten
haufig der Fall ist: Die betriebsbedingte Wohnnutzung wird aufgegeben, der
Grundsticksteil mit dem Einfamilienhaus wird abgeteilt und verkauft. Das
Grundstick wird als vermeintliches Wohngrundsttick von nicht-gewerblichen
Nutzern erworben/gemietet. Spater werden Immissionsschutzanspriiche ge-
genuber den benachbarten Betrieben vorgebracht. Auch wenn diese Ent-
wicklung prinzipiell unzulassig ist, kann sie im Regelfall nicht rechtzeitig ver-
hindert werden, da der Verkauf oder die Vermietung nicht genehmigungs-
pflichtig sind.

Im Bereich der heutigen Grundstiicke Fabrikstral3e 4 bis 6 erfolgten Schad-
stoffeintrdge in den Untergrund; die Kontaminationen liegen teilweise auch
oberflachennah vor. Bei den Schadstoffen handelt es sich teilweise um
leichtfliichtige Schadstoffe (BTEX), die mit der Bodenluft aus dem Unter-
grund ausgasen kdnnen. Eine Wohnnutzung bzw. Betriebswohnungen und
eine Unterkellerung von Neubauten sind nicht mdglich, da durch direkten
Kontakt zum Boden (z.B. spielende Kinder bei Betriebswohnungen) bzw.
durch Bodenluftausgasungen eine Gefahrdung der menschlichen Gesundheit
zu besorgen ist. Deshalb sind Wohnungen — auch betriebsbedingte — auf den
Grundstiicken Fabrikstral3e 4, 5 und 6 ausgeschlossen.

Schank- und Speisewirtschaften sind ausnahmsweise zulassig, wenn sie
Uberwiegend der Versorgung des Gebietes dienen. Damit soll erreicht wer-
den, dass zwar die Versorgung der zahlreichen im Plangebiet arbeitenden
Menschen ermdglicht wird, andererseits keine Zweckentfremdung des Ge-
bietes durch Gaststatten oder Restaurants mit tberortlichem Einzugsbereich
stattfindet. Diese sollen mdglichst in der Innenstadt oder in den zentralen
Versorgungsbereichen der Ortsteile untergebracht werden.

Abweichend hiervon sind im Gewerbegebiet GE 1 ausnahmsweise zusatzlich
auch Schank- und Speisewirtschaften zuléssig, die nicht tiberwiegend der
Versorgung des Gebietes dienen. Diese Mdglichkeit tragt der Tatsache
Rechnung, dass es sich bei dem Gebiet GE 1 um ein eher kleinteilig struktu-
riertes, nicht homogen genutztes oder nutzbares Gebiet handelt. Die Nut-
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zungsmoglichkeiten dieses Bereiches sind nicht zuletzt durch die ,Altlast
Fabrikstral3e® (siehe Umweltbericht 4.5.3) stark beeintrachtigt. So scheiterten
in der Vergangenheit Bestrebungen von Investoren, hier mehrgeschossige
Birogebaude unterzubringen an der Tatsache, dass Keller und Tiefgaragen
nicht zugelassen werden kénnen. Mit Schank- und Speisewirtschaften kann
eine weitere Nutzungsmaoglichkeit angeboten werden. Auf Grund der guten
Erreichbarkeit aus den angrenzenden Birostandorten und Handelsgebieten
ist ein Bedarf anzunehmen. Auf dem Grundstick Fabrikstral3e 4 wurde be-
reits ein Fast-food-Betrieb genehmigt; die Realisierung steht jedoch derzeit
noch aus.

Vergnlugungsstatten sind nur im Gebiet GE 1 und dort nur ausnahmsweise
zulassig.

Am 20. November 2012 hat der Rat der Stadt Braunschweig das ,Steue-
rungskonzept Vergnugungsstéatten“ beschlossen. In diesem Konzept werden
allgemeine stadtebauliche Zielvorgaben fur das bauleitplanerische Handeln
der Stadt Braunschweig bei der Ansiedlung von Vergnigungsstatten aufge-
stellt. Der Schwerpunkt liegt dabei auf der Festlegung von Zielvorstellungen
fur die Ansiedlung von Spielhallen im Stadtgebiet, da Spielhallen auf Grund
ihrer groRen Anzahl und den z. T. erheblichen stadtebaulichen Auswirkungen
den grofldten Regelungsbedarf nach sich ziehen. Im Rahmen der Erarbeitung
des Konzeptes wurden ,potentielle Ansiedlungsbereiche® untersucht, die fur
Standortnachfrager attraktiv sein konnten und mit stadtebaulichen Kriterien
abgeglichen. Im Ergebnis schlagt das Konzept Teilbereiche vor, in denen
Vergnugungsstatten (insbesondere Spielhallen) unter bestimmten Bedingun-
gen zugelassen werden kdnnen.

Als Ergebnis wurde festgestellt, dass auf Grund der bestehenden grol3en
Anzahl von Spielhallen im Stadtgebiet und der potentiell negativen stadte-
baulichen Auswirkungen Spielhallen in Braunschweig nur noch ausnahms-
weise und nur an dafir geeigneten Standorten zugelassen werden sollen.
Spielhallenstandorte kbnnen in Braunschweig jedoch nicht grundséatzlich
ausgeschlossen werden.

Mit der nur ausnahmsweisen Zulassigkeit kann einer Haufung solcher Anla-
gen begegnet werden, die die Gefahr einer negativen stadtebaulichen Ent-
wicklung birgt (Trading-Down-Effekte, bodenrechtliche Spannungen, negati-
ve Auswirkungen fur arbeitsplatzintensive Gewerbebetriebe durch Verdran-
gung auf Grund hdherer Bodenpreise etc., negative Auswirkungen auf das
Stadtbild auf Grund geschlossener Fassaden etc.). Solche negativen Auswir-
kungen konnen im Regelfall angenommen werden, wenn ein Abstand von
Spielhallenstandorten von unter 100 m unterschritten wird. Vorrangig werden
heutzutage ,kerngebietstypische Spielhallen” beantragt. die nur in Gewerbe-
gebieten oder Kerngebieten zulassig sind.

Das ,Steuerungskonzept Vergnigungsstatten“ sieht in Bezug auf diesen Be-
bauungsplanbereich vor, dass auf den unmittelbar stdlich der Fabrikstral3e
liegenden Flachen (GE 1) Vergnigungsstatten ausnahmsweise zugelassen
werden konnen. Dieses Gebiet befindet sich in einer Umbruchsituation. Klei-
nere Gewerbebetriebe (Gebrauchtwagenhandel, Palettenverkauf, Physiothe-
rapie, Tankstelle mit Waschstral3e) und brachgefallene Grundstiicke pragen
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das Bild. Gewerbliche Trading-Down-Effekte bzw. bodenrechtliche Spannun-
gen sind nicht zu beflirchten. Wie beschrieben, erschwert die Altlast Fabrik-
stralRe die Ansiedlung anderer, hochwertiger Nutzungen. Demgegenuber ist
die Flache fur Vergnugungsstétten durchaus interessant, da sie in einem
hochfrequentierten verkehrlich gut erreichbaren Gebiet mit relativer Stadtna-
he liegt.

Uber die nur ausnahmsweise Zulassigkeit kann erreicht werden, dass keine
unzutragliche Haufung durch die Ansiedlung mehrerer Spielhallen eintritt.

Diese ausnahmsweise Zulassigkeit gilt auch fur andere Arten Vergnigungs-
statten (Nachtlokale sowie Vorflihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist sowie Swinger-Clubs,
bestimmte Arten von Diskotheken, Wettburos, Kinos und Festhallen). In be-
zug auf diese Nutzungen ist zurzeit keine besondere Problematik erkennbar.
Die ausnahmsweise Zulassigkeit ermoglicht jedoch, eine jeweilige stadtebau-
liche Vertraglichkeit zu sichern.

Im Gewerbegebiet GE 2 sind Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Das hier
bestehende, gut funktionierende Gewerbegebiet mit Kfz-Reparatur, -Vermiet-
ung und -Handel soll weiterhin als solches gesichert und entwickelt werden.
Die Ansiedlung einzelner Vergnigungsstatten in diesem Bereich wirde die
heutige Qualitat dieses Gebietes unterlaufen; es bestiinde die Gefahr eines
Trading-Down-Effektes und bodenrechtlicher Spannungen.

Bordelle und bordellahnliche Betriebe sowie Wohnungsprostitution werden
im GE 1 und GE 2 ausgeschlossen. Derartige Angebote wirden dem Cha-
rakter dieses Gewerbegebietes zuwiderlaufen. Es handelt sich um ein hoch-
frequentiertes Stadtgebiet (Buros, Einzelhandel); insofern wiirden sich solche
Einrichtungen auch nicht in die n&here und weitere Umgebung einfiigen.
Bordelle und ahnliche Betriebe sind in den daflir vorgesehenen Bereichen,
vor allem in der Innenstadt, anzusiedeln. Wohnungen sind ohnehin nur als
.betriebsbedingte” Wohnungen zuldssig und sollen nicht zu anderen Zwe-
cken genutzt werden.

Malfd der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Dies ent-
spricht der Obergrenze fir das Mal3 der baulichen Nutzung gemaf 8§ 17
BauNVO, ermdglicht eine sehr gute bauliche Ausnutzung und bietet damit
einen guten Entwicklungsspielraum fur die Gewerbebetriebe.

Dartiber hinaus wird eine Uberschreitung der GRZ fir Garagen und Stellplat-
ze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache bis zu einer GRZ von 0,9 zugelassen. Diese hohe Aus-
nutzungsmaoglichkeit tragt der Tatsache Rechnung, dass die Flachen heute
zu nahezu 100 % benutzt und versiegelt sind. Mit der Festsetzung eines
Grunstreifens an den Grenzen zur offentlichen Grin- und Verkehrsflachen
und durch die Gbrigen Begrinungsvorschriften kann im Rahmen der Umset-
zung dieser Vorschriften auf langere Sicht eine ausreichende stadtgestalteri-
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sche Verbesserung erreicht werden. Weitere Anforderungen an eine Redu-
zierung der baulichen Ausnutzung der Grundstiicke bestehen dartiber hinaus
nicht.

Neben der GRZ wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die festgesetzten
Hohen baulicher Anlagen bestimmt. Die H6hen wirken sich auf das Ortsbild
entscheidend aus. In Kombination mit der Grundflachenzahl reichen diese
Festsetzungen aus, das Mal3 der baulichen Nutzung zu bestimmen. Die
Festsetzung einer Geschossflachenzahl und/oder Zahl der Vollgeschosse
sind damit in diesem Bebauungsplan entbehrlich.

Der bisher geltende Bebauungsplan WI 4 lasst im Plangebiet eine bis zu
achtgeschossige Bebauung zu. Die Gebaudehdhe kdnnte demnach bis zu
ca. 28,0 m betragen (Annahme: 3,50 m je Geschoss). Daruber hinaus
schrankt der Bebauungsplan WI 4 das Mal3 der baulichen Nutzung auf eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 ein. Bei einer Bebauung mit acht Ge-
schossen ware demnach nur eine GRZ von 0,15 ausnutzbar, d.h., dass eine
achtgeschossige Bebauung nur punktuell auf kleinen Teilbereichen des
Plangebietes umsetzbar war.

Nunmehr lasst der Bebauungsplan W1 88 eine GRZ von 0,8 sowie eine ma-
ximale Hohe baulicher Anlagen von 18,0 m zu. Eine GFZ wird nicht festge-
setzt, sodass in dieser Beziehung keine Beschrankung erfolgt. Mit einer Ho-
he von 18,0 m kbnnen z.B. Burogebaude mit bis zu finf Geschossen (ab-
hangig von der Geschosshohe) errichtet werden. Eine solche Gebaudehdhe
fugt sich stadtebaulich gut in die Umgebung ein. Sie vermittelt zwischen den
teilweise deutlich hoheren Birogebéuden entlang der Theodor-Heuss-Stral3e
(bis zu 29,0 m) und den uUberwiegend deutlich niedrigeren Gebaudehthen im
Plangebiet selbst und den angrenzenden Gewerbe und Sondergebieten mit
Uberwiegend eingeschossiger Bebauung.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, von Bebauung freizuhaltende
Grundstucksflachen, Bauweise

Der bisher geltende Bebauungsplan WI 4 sparte im stiddstlichen Bereich des
Plangebietes groRere Flachen von der Uberbaubaren Grundsticksflache aus,
liel3 hier jedoch 400 Stellplatze zu. Stadtebauliche Grinde, hier eine Bebau-
ung nicht zuzulassen, sind nach heutigen Gesichtspunkten nicht erkennbar.
Es wurden bereits Befreiungen von der bisherigen Baugrenze erteilt, sodass
bestehende Gebaude diese Grenze uberschreiten.

Nunmehr soll im Plangebiet den Betrieben die Anordnung von Geb&uden
und sonstigen Nutzungen (insbesondere Stellpléatze) auf den Grundstiicken
Uberlassen werden, um einen optimalen Betrieb zu ermdglichen. Deshalb
lassen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen eine flexible Anordnung der
baulichen Anlagen und Grundstiicksaufteilung zu. Im Wesentlichen sind le-
diglich die privaten Pflanzstreifen entlang der offentlichen Grin- und Ver-
kehrsflachen sowie ein hierzu erforderlicher Abstand von der Uberbauung
ausgeschlossen.
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Abweichend hiervon sind im Bebauungsplan Grundsticksflachen festgesetzt,
die von Bebauung freizuhalten sind. Hierbei handelt es sich um Flachen, die
evtl. fir eine Sanierung der im Bebauungsplan gekennzeichneten Altlast
Fabrikstral3e bendtigt werden. Es handelt sich dabei um die Flachen, die im
Rahmen von evtl. notwendigen Grundwassersanierungsmaf3nahmen fir un-
terirdische Sanierungs- oder Infiltrationsbrunnen und Leitungen sowie evtl.
fur die Aufstellung einer Grundwasserreinigungsanlage in Anspruch genom-
men werden mussen. Hier durfen keine Gebaude errichtet werden; die Fla-
chen sind jedoch ansonsten gewerblich nutzbar (Stellplatze, Lager, Umfahr-
ten etc.) und kdnnen auch als Grinflache gestaltet werden.

Eine zeitliche Befristung der Festsetzung ,Flachen, die von einer Bebauung
freizuhalten sind“ kann nicht erfolgen, da das Grundwassermonitoring zur
Uberwachung der Altlast noch Jahrzehnte dauern wird und insofern diese
Flachen auch fur evtl. Mal3Bhahmen so lange zur Verfiigung stehen missen.
Falls sich wider Erwarten die Lage bzw. die Ausbreitung der Schadstofffahne
in einem kirzeren Zeitraum wesentlich andert (schrumpft oder ausweitet),
konnen die von Bebauung freizuhaltenden Flachen evtl. fir eine Bebauung
freigegeben werden.

Da es sich hier um ein Gewerbegebiet handelt, welches fir jede Art von ge-
werblicher Anlage geeignet sein soll, sind auch Gebaude mit einer Lange
Uber 50,00 m zulassig. Grenzabstande gemaf Nds. Bauordnung sind jedoch
auch dabei einzuhalten.

Stellplatze und Garagen

In Bezug auf Stellplatze und Garagen werden keine besonderen Festsetzun-
gen getroffen; sie sind gemaf Nds. Bauordnung zuldssig und damit auch
aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstuicksflachen. Die aus gestalterischen
Grinden notwendigen Abstande zwischen privaten Stellplatzanlagen und
Garagen und offentlichen Grun- und Verkehrsflachen werden bereits durch
den festgesetzten Anpflanzstreifen in einer Breite von 3,00 m gesichert, so-
dass dariber hinaus keine weiteren Festsetzungen erforderlich sind.

Verkehrserschliel3ung

In der Nahe des Plangebietes befinden sich mehrere Haltestellen, die von
mehreren OPNV-Linien bedient werden: ,FabrikstraRe®, ,Otto-von-Guericke-
StralRe”, ,Messegelande Nordeingang®. Insbesondere die Metro-Linie M 13
(Leiferde — Rathaus — Waggum) ist hier von Bedeutung. Damit ist Plangebiet
gut an den OPNV angebunden.

Das Plangebiet wird tber die Fabrikstral3e und die Frankfurter Stral3e mit
mehreren Zufahrten gut erschlossen. Uber die Frankfurter StraRe und die
Theodor-Heuss-Stral3e ist es an das Braunschweiger Stral3ennetz gut ange-
bunden. Uber die Theodor-Heuss-StrafRe ist die A 391 und damit das Uber-
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geordnete Fernstral3ennetz auf kurzem Wege erreichbar.

Fuf3- und Radverkehr

Die genannten angrenzenden offentlichen Straf3en verfligen Gber ausrei-
chend ausgebaute Geh- und Radwege. Uber Fabrikstral3e und Eisenbutteler
Stral3e ist der Burgerpark mit seinem weiterfiihrenden Wegenetz gut zu er-
reichen.

Uber die Otto-von-Guericke-StraRRe ist der neu errichtete Radweg auf der
ehemaligen Bahntrasse zu erreichen, der nach Westen auf den Ringgleisweg
und nach Suden Richtung Sudsee fuhrt. Dieser Weg soll kiinftig nach Norden
bis zur FabrikstralRe fortgesetzt werden. Der hierfiir bendtigte Teilabschnitt
der ehemaligen Bahntrasse wird im Bebauungsplan WI 87 ,Otto-von-
Guericke-StraRe Sudost* entsprechend festgesetzt. Von den Gewerbe-
grundsticken aus kénnen Zugange zu diesem Geh- und Radweg geschaffen
werden.

Griunordnung

Das Gewerbegebiet grenzt im Norden, Westen und Stiden an offentliche
Stral3en an; im Osten wird es mit Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Otto-
von-Guericke-Stral3e Sudost®, W1 87, an eine 6ffentliche Grinflache angren-
zen. Hier soll auf der enemaligen Bahntrasse ein Geh- und Radweg bis zur
Fabrikstral3e aufgebaut werden.

Das Gewerbegebiet soll zur Abgrenzung und Gestaltung gegeniber dem 6f-
fentlichen Raum eingegrtint werden. Deshalb wird an den &ulReren Gewer-
begebietsgrenzen ein 3,00 m breiter Pflanzstreifen festgesetzt, der durch
Laubbaume und bodendeckende Straucher zu begrinen ist. Am nordostli-
chen Rand des Plangebietes ist dieser Pflanzstreifen in einer Breite von

4,0 m festgesetzt. Es handelt sich um eine Flache, die fur eine evtl. Stadt-
bahntrasse freigehalten werden soll. Fir eine solche Stadtbahntrasse ware
ein eigenes Planfeststellungsverfahren erforderlich. Mit der genannten Fest-
setzung wird erreicht, dass auf diesen Flachen keine baulichen Entwicklun-
gen eintreten, die spater nicht oder nur mit erheblichem (auch finanziellem)
Aufwand riickgangig gemacht werden kénnen.

Um ein Mindestmal3 an gestalterisch und bedingt auch 6kologisch wirksamen
Freiflachen auf den Gewerbegrundstiicken gewahrleisten zu kénnen, wird
daruber hinaus fur mindestens 10 % der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfl&-
che eine qualifizierte Begriinung mit Baum- und Strauchpflanzungen festge-
setzt. Der 0. a. Pflanzstreifen kann auf diesen 10%-Anteil angerechnet wer-
den, sodass alle Grundstiicke im gleichen Umfang zu begriinen sind.

Stellplatzanlagen sind durch Baumpflanzungen zu gliedern und werden da-
durch optisch in das Umfeld integriert. Dartiber hinaus bewirken Baume eine
als angenehm empfundene Verschattung der Stellplatze und verbessern so
auch das Kleinklima. Je angefangene 6 Stellplatze ist ein mindestens mit-
telkroniger Baum zu pflanzen. Um die Voraussetzungen fir eine gute Ent-
wicklung und langfristige Sicherung des Baumbestandes auf den Stellplatz-
flachen zu gewahrleisten, werden Anforderungen an die Vegetationsflachen
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festgesetzt.

5.7 Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Verkehrslarm

Das Plangebiet wird durch Stral3enverkehr in den Randbereichen nennens-
wert verlarmt. Die LArmbelastung nimmt mit zunehmender Entfernung zur
Frankfurter Stral3e und zur Theodor-Heuss-Stral3e bzw. im Falle von Gebau-
deabschirmungen deutlich ab. Dabei ist der StralRenverkehrslarm am Ge-

samtlarm des Plangebiets pegelbestimmend.

Die Belastung durch den Schienenverkehrslarm ist am Tage und in der
Nacht ann&hernd gleich hoch, jedoch sind sowohl tagstiber als auch nachts
keine Gerduschimmissionen oberhalb der maRRgeblichen Orientierungswerte
Zu erwarten.

Gewerbelarm

Die Flachen im Plangebiet werden als Gewerbegebiet festgesetzt. Die schall-
technische Untersuchung zeigte, dass selbst bei Ansatz der fir Gewerbege-
biete typischen maximalen flachenbezogenen Schallleistungspegel von

65 dB(A)/m2 tags und 50 dB(A)/m2 nachts die Richtwerte gem. TA Larm bzw.
der DIN 18005 an den relevanten Immissionsorten deutlich unterschritten
werden. Somit waren hohere flachenbezogene Schallleistungspegel rechne-
risch maglich, sie werden aber nicht mehr als gebietstypisch eingestuft. Im
Bebauungsplan werden maximale immissionswirksame flachenbezogene
Schallleistungspegel (IFSP) festgesetzt. Damit ist zum einen sichergestellt,
dass von dem Plangebiet nur gewerbegebietstypische Emissionen ausgehen
und zum anderen, dass fir alle Flachen im Gebiet gleiche Bedingungen in
Bezug auf die zuldssigen Emissionen gelten (kein ,Windhundprinzip®).

Schallschutzmalinahmen

Um die vorhandene Gerduschimmissionsbelastung im Plangebiet kenntlich
zu machen, wurden Larmpegelbereiche gemafn DIN 4109 ermittelt. Im Plan-
gebiet sind mal3gebliche AuZenlarmpegel von 67 dB(A) bis 78 dB(A) schall-
technisch festgestellt worden. Diese ergeben sich im vorliegenden Fall ge-
maf DIN 4109 aus den Gewerbeldrm- und den um 3 dB erhéhten Verkehrs-
larmimmissionen, wobei der Stral3enverkehrslarm pegelbestimmend ist. Auf-
grund der hohen nachtlichen Schienengerausche besteht keine Differenz von
10 dB(A) zwischen Tag- und Nachtzeitraum. Daher erfolgt die Einteilung der
Larmpegelbereiche auf Grundlage des um 10 dB(A) erhdhten resultierenden
AulRRenlarmpegels aller Schallquellen zur Nachtzeit. Somit werden nach

DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® im Plangebiet passive Schallschutz-
mal3nahmen fur die Larmpegelbereiche (LPB) IV bis VI festgesetzt.

Aus den Larmpegelbereichen resultieren die erforderlichen Bauschalldamm-
MalRe (R'w, res) zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse innerhalb von
Gebauden. Diese sind je nach Gebaudenutzung unterschiedlich, so wird z.B.
in Gewerbegebieten zwischen Biros und Werkstattraumen differenziert.

Entsprechend sind bei der Errichtung von Geb&uden mit schutzwirdigen
Raumen (Buronutzung) die Aulienbauteile gemafl’ den Anforderungen der im
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Bebauungsplan festgesetzten Larmpegelbereiche auszubilden. Somit sind
gem. DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® sowie gemafR VDI 2719 ,Schall-
dammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen*® fur die Larmpegel-
bereiche IV und V sowie in einer kleinen Teilflache im Einmindungsbereich
Theodor-Heuss-StralR3e/Frankfurter StralRe fir den Larmpegelbereich VI be-
sondere bauliche MaRnahmen des passiven Schallschutzes zu treffen.

In diesem Zusammenhang sind bei Betriebswohnungen zur Sicherstellung
einer ausreichenden Beliuftung wahrend der Nachtzeit die Fenster von
schutzwirdigen Raumen wie Schlafraume und Kinderzimmer mit schallge-
dammten Luftungs6ffnungen (mit einem Einfigungsdampfungsmal3, das
dem Schallddmmmal’ der Fenster entspricht) auszustatten. Eine sinnvolle
Gebaudeanordnung und/ oder Raumorientierung kann dazu fuihren, dass der
malf3gebliche Aul3enlarmpegel in dem Gebaude derart verringert wird, dass
sich die besonderen baulichen Mal3hahmen des passiven Schallschutzes auf
ein Minimum reduzieren.

Der Nachweis zu eingehaltenen SchallddAmmmal3en ist mittels geeigneter
nachvollziehbarer Bauvorlagen zugehérig zum Bauantrag/ zur Bauanzeige
zu erbringen bzw. der Bauaufsichtsbehdrde vorzulegen.

Schutzwirdige Aul3enwohnbereiche bei Betriebswohnungen wie z.B. Terras-
sen, Freisitze, Balkone und Loggien missen entsprechend so angeordnet
werden, dass die Einhaltung der Orientierungswerte gewébhrleistet ist. Dazu
kann es erforderlich sein, die Aul3enwohnbereiche auf der den umgebenden
Stral3en abgewandten Seite des Gebaudes im direkten Schallschatten anzu-
ordnen. Alternativ reicht ggf. eine mindestens 2,0 m hohe Abschirmmal3-
nahme (z.B. Wand oder Nebengeb&ude etc.), um fur einen ausreichenden
Schutz zu sorgen. Der rechnerische Nachweis zur Einhaltung der Orientie-
rungswerte ist auf der Grundlage der schalltechnischen Rechenvorschrift
RLS-90 ,Richtlinie flr den Larmschutz an Stral3en unter Berticksichtigung
der vorgenommen Larmminderungsmalinahmen zu erarbeiten.

Aktive SchallschutzmalRnahmen konnen auf Grund der bestehenden Situati-
on (innerstadtisches Gewerbegebiet, umgeben von Hauptverkehrsstral3en)
nicht sinnvoll untergebracht werden. Die negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen sowie die entstehenden Kosten sind als unverhaltnismaliig zu ge-
wichten.

Storfallbetriebe

Gemal 8§ 50 BImSchG sind unvertragliche Nutzungen einander so zuzuord-
nen, dass von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 3 der Richtlinie
96/82/EG (Seveso Il — Richtlinie) Auswirkungen auf die dem Wohnen die-
nenden Gebiete sowie auf 6ffentliche genutzte Gebiete, wichtige Verkehrs-
wege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes be-
sonders wertvolle oder empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebau-
de so weit wie moglich vermieden werden. Es handelt sich dabei um soge-
nannte Storfallbetriebe. Die 12. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-

immissionsschutzgesetzes (12. BImSchV) regelt hierzu Naheres.

Zur Bestimmung des ausreichenden Abstandes solcher Betriebe wurde vom
Technischen Ausschuss fur Anlagensicherheit der Storfall-Kommission beim
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Bundesbauministerium ein Leitfaden mit Abstandsempfehlungen erarbeitet.
In Abhangigkeit von den konkreten Stoffarten bzw. Stoffmengen werden fur
Bebauungspléne, fir die keine Detailkenntnisse Uber kiinftige Betriebsan-
siedlungen vorliegen, Abstande von bis zu 1.500 m vorgeschlagen. Zwar
sind Storfallbetriebe auf Grund ihrer Eigenschaften und ihres Flachenanspru-
ches in der Regel auf Industriegebiete angewiesen, jedoch sind sie nicht
grundsatzlich in Gewerbegebieten ausgeschlossen.

Die nachstgelegene Wohnbebauung an der Ekbertstral3e hat nur eine Ent-
fernung von 300 m zu den Gewerbegrundstiicken an der Fabrikstral3e.

Deshalb ist dieses Gewerbegebiet nicht fur die Ansiedlung von Storfallbetrie-
ben geeignet; diese werden ausgeschlossen.

Bodenschutz und Altlasten

Der nordliche Planbereich wurde jahrzehntelang — zumindest bis zum

2. Weltkrieg — von einer Teerproduktefabrik genutzt. Im Rahmen dieser Nut-
zung wurden erhebliche Mengen an Schadstoffen in den Untergrund (Boden
und Grundwasser) eingetragen. Im ndrdlichen Planbereich ist der Boden
massiv mit PAK, BTEX und KW verunreinigt, so dass dieser Bereich als Fla-
che gekennzeichnet wurde, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind. Die Kennzeichnung erfolgte anhand des Schadstoffpa-
rameters PAK (> 100 mg/kg). Die Nutzung als Gewerbegebiet ist dennoch —
mit gewissen Einschrankungen (keine Betriebswohnnutzung, keine Unterkel-
lerung im Bereich der gekennzeichneten Flachen, gasdichte Bodenplatte) —
maoglich. Der Bebauungsplan setzt deshalb fest, dass auf diesen Grundsti-
cken Wohnungen unzulassig sind. Auf die weiteren Bedingungen (keine
Unterkellerung, gasdichte Bodenplatten etc.) wird in den ,Hinweisen* einge-
gangen. Konkrete Vorgaben fiir eine Bebauung werden im Rahmen der Bau-
genehmigung durch die untere Bodenschutzbehérde auferlegt. Die Kenn-
zeichnung der Flachen im Bebauungsplan hat in diesem Zusammenhang ei-
ne wichtige Hinweisfunktion.

Im Planbereich befinden sich zur Beobachtung von Grundwasserverunreini-
gungen und zur Messung von Grundwasserstanden zahlreiche Grundwas-
sermessstellen.

Die ,Altlast Fabrikstral3e" wird zurzeit im Rahmen des MNA-Konzeptes ledig-
lich Uberwacht. Falls allerdings festgestellt wird, dass sich die bisherige
Schadstofffahne im Grundwasser signifikant ausbreitet, sind zusatzliche akti-
ve Sanierungs-/Sicherungsmalnahmen zu ergreifen. Fir diese evtl. erforder-
lich werdenden MalRnahmen ist ein Bereich von der Bebauung freizuhalten.

Ortliche Bauvorschrift

Die ortliche Bauvorschrift gilt fir alle Gewerbegebiete im Plangebiet.

Ziel einer stadtebaulichen Planung ist es, neben der Ordnung der Funktionen
in einem Plangebiet auch eine ansprechende Gestaltung zu verwirklichen,
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um insgesamt ein harmonisches Ortsbild zu erreichen. Das Ortsbild wird u. a.
maRgeblich durch die Ubergange von den Privatgrundstiicken zu 6ffentlichen
Grin- und Verkehrsflachen und durch die Auf3enanlagen (in Gewerbegebie-
ten insbesondere durch die Werbeanlagen) bestimmt. Die stadtebaurechtli-
chen Festsetzungen (z.B. Grundstiicksbegriinung, Hohe baulicher Anlagen)
allein reichen nicht aus, die gewtinschte gestalterische Ordnung zu sichern.
Deshalb werden 6rtliche Bauvorschriften zu den Aspekten ,Werbeanlagen*
und ,Einfriedungen” getroffen.

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der noch der Kernstadt zuzu-
ordnen ist. Uber die angrenzenden stark frequentierten 6ffentlichen StraRen
ist es gut einsehbar. In der Nachbarschaft befinden sich sowohl ausgespro-
chen hochwertig gestaltete Blurogebaude (Theodor-Heuss-Stral3e) als auch
Bereiche mit mittlerer architektonischer Qualitat (Sondergebiete Einzelhandel
westlich und siidlich angrenzend). Ostlich und sudéstlich angrenzend befin-
den sich Kleingartenanlagen, das Messegelande sowie der Birgerpark und
der Richmondpark, sodass auch Fernwirkungen zu bericksichtigen sind.

Werbeanlagen sind im Regelfall nur innerhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig. Damit sollen negative Auswirkungen von Werbeanla-
gen auf 6ffentliche Verkehrs- und Grinflachen reduziert werden. Als Aus-
nahme hiervon sind jedoch Hinweisschilder auf ansassige Betriebe im Be-
reich der Grundstlickszufahrten und damit auch im Bereich der festgesetzten
Pflanzstreifen zulassig. Hiermit kann die Orientierung im Gebiet erleichtert
werden. Innerhalb der Flachen fir die private Grundstiicksbegrinung sind
Werbeanlagen ansonsten unzulassig, um die positiven Wirkungen der Grin-
flachen auf das Ortsbild zu gewéhrleisten.

Licht spielt fur Werbeanlagen eine erhebliche Rolle. Daher sollen beleuchtete
oder leuchtende Anlagen nicht generell ausgeschlossen werden. Sie sollen
jedoch so gestaltet sein, dass negative Einfliisse auf die Umgebung ausge-
schlossen sind. Der Ausschluss von Werbeanlagen mit sich turnusmafig
verandernder Werbedarstellung, wie z.B. LED-Bildschirme, Rollbénder,
Filmwande oder CityLightBoards soll zu grof3e Unruhe in der optischen Wir-
kung vermeiden. Eine solche wiirde sich negativ auf die angrenzenden
Hauptverkehrsstral3en (Fabrikstral3e, Theodor-Heuss-Stral3e, A 391) und auf
die 6stlich und sudéstlich angrenzenden Griunflachen (Kleingartenanlagen,
Messegelande, Birgerpark und Richmondpark) auswirken.

Fur Werbeanlagen, die an Gebauden befestigt sind, werden Festsetzungen
zur maximalen Hohe der Anlage getroffen. Dabei darf die Oberkante des zu-
gehorigen Gebaudes um maximal 2,0 m Gberschritten werden. Eine maxima-
le HOhe (Oberkante der Werbeanlage) von 15,0 m darf dabei nicht tber-
schritten werden. Dadurch sollen Fernwirkungen von Werbeanlagen vermie-
den werden.

Mit diesen Festsetzungen wird erreicht, dass zwar eine angemessene Wer-
bewirksamkeit sichergestellt, jedoch eine zu grol3e stadtebauliche Dominanz
von Werbeanlagen vermieden wird.
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Aus den gleichen Grinden werden flr freistehende Werbeanlagen Festset-
zungen in Bezug auf die Ho6he und Anzahl in Abhangigkeit von der Grund-
stiicksgrol3e getroffen. Dadurch kann erreicht werden, dass die Anzahl und
Hohe von freistehenden Werbeanlagen in einem angemessenen und stadt-
bildvertraglichen Verhéltnis zu dem dazugehérigen Gewerbebetrieb und des-
sen Grundstuck steht und Fernwirkungen berticksichtigt werden.

Werbetlirme durfen deshalb eine Hohe von 15,00 m nicht tiberschreiten.
Ferner ist je Baugrundstick nur ein Werbeturm zuldssig, um die Gesamtzahl
zu begrenzen. Da nicht vorhersehbar ist, wie die Grundstticke zuktinftig ein-
mal geteilt werden, wird zuséatzlich festgelegt, dass ein Werbeturm nur ab ei-
ner Grundstticksgroéf3e von 6.000 m? zulassig ist. Auf diese Weise kann eine
H&aufung von Werbetirmen auf kleinen Grundstiicken vermieden werden.
Damit konnte im Gewerbegebiet GE 1 auf dem Grundstiick Fabrikstral3e 4
ein Werbeturm errichtet werden. Im Gewerbegebiet GE 2 ware beim jetzigen
Grundstiickszuschnitt ebenfalls nur ein Werbeturm zul&ssig.

Zusatzlich werden die Ansichtsflachen der Werbetirme beschrénkt auf 50 m2
(alle Seiten) bzw. 25 m? (je Einzelflache). Auch diese Festsetzung dient dem
Zweck, eine Ubergeordnete Dominanz von Werbeanlagen im Plangebiet zu
vermeiden. Durch die Regelung wird eine Gleichbehandlung aller Betriebe
erreicht und eine sich immer weiter steigernde Konkurrenz der Betreiber un-
tereinander (,grof3er, hoher®) vermieden.

Fahnenmasten sind in ihrer heute tblichen Hohe von maximal 9,00 m zulas-
sig. Mit der Beschrankung auf 9,00 m soll vermieden werden, dass kuinftig
hohere Masten aufgestellt werden mit weitreichenderen stadtebaulichen
Auswirkungen zur Umgehung der sonstigen Vorschriften fur Werbetlirme.

Sonstige Werbeanlagen (Schilder) sind bis zu einer Hohe von 6,00 m zulds-
sig, was in Anbetracht der Augenhothe eines Menschen von 1,60 bis 1,80 m
bereits einer erheblichen Hohe entspricht. Je angefangene 1.500 m2 Grund-
stucksflache ist eine freistehende Werbeanlage zulassig, jedoch nur bis zu
maximal 20 Stiick je Baugrundstiick, um eine Haufung auf einem Betriebs-
grundsttick zu vermeiden. Im Gewerbegebiet GE 1 waren somit — verteilt auf
die jeweiligen Grundstiicke — insgesamt 9 freistehende Werbeanlagen zulés-
sig. Im Gewerbegebiet GE 2 waren bis maximal 20 freistehende Werbeanla-
gen zulassig. Bei einer entsprechenden Teilung des Grundstiicks und Nut-
zung durch verschiedene Betriebe waren bis zu 31 freistehende Werbeanla-
gen zulassig.

Einfriedungen angrenzend an o6ffentliche Flachen dirfen nur bis zu einer Ho-
he von maximal 1,20 m massiv, z.B. als Mauer, ausgefuhrt werden. Oberhalb
von 1,20 m dirfen Einfriedungen nur transparent ausgefuhrt werden, z.B. mit
Metallstaben. Hierdurch soll eine angemessene Gestaltung des Ubergangs
vom Stral3enraum zum privaten Gewerbegrundstiick erreicht werden. So
wird Gber die nur 1,20 m hohe massive Einfriedung ein Einblick auf das Ge-
werbegrundsttick und die dort vorgeschriebenen Anpflanzungen erreicht und
dadurch eine optische Offenheit des gesamten Gebietes sichergestellt. An-
dererseits wird durch die Mdglichkeit, oberhalb von 1,20 m feste, jedoch
transparente, Elemente aufzubauen, dem Sicherheitsbedurfnis von Gewer-
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bebetrieben entsprochen.

Weitere technische Infrastruktur

Umbaumal3nahmen oder Erweiterungen, die einen neuen Entwésserungsan-
trag zur Folge haben, kénnen aufgrund der Auslastung des vorhandenen
Kanalnetzes Auflagen erhalten. Die mdgliche Einleitmenge fur Nieder-
schlagswasser konnte dann auf ein noch zu konkretisierendes Mal3 begrenzt
werden.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene
Netz in den offentlichen Stral3en.

Die vorhandene Ortsnetzstation im Gewerbegebiet GE 1 wird als Anlage der
Versorgung festgesetzt und damit gesichert. Fur das 20 kV-Kabel bis zur
Fabrikstral3e wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Die Versor-
gung erfolgt Gber die vorhandenen Leitungen in den o6ffentlichen Stra3en. Ob
eine Erweiterung des elektrischen Energienetzes erforderlich wird, richtet
sich nach der Ansiedlung eventueller neuer Betriebe und deren Leistungsbe-
darf.

Die Versorgungsleitungen liegen in der Fabrikstral3e und der Frankfurter
Stral3e. Arbeiten an diesen Leitungen sind seitens der BS/INETZ GmbH mit-
telfristig nicht geplant.

Fernwarme

Ein Anschluss an das Fernwarmenetz ist nicht maglich.

Telekommunikation

Die technische Infrastruktur ist in den angrenzenden offentlichen Stral3en
vorhanden.

Gesamtabwéagung

Das Plangebiet soll der heutigen Nutzung entsprechend als Gewerbe-
gebiet festgesetzt werden. Die Einschradnkungen zu Einzelhandelsbe-
trieben und Vergnigungsstatten sowie zum Larmschutz betreffen keine
bestehenden oder genehmigten Betriebe. Die Festsetzungen zur Be-
grunung sind auf das Mindestmal3 dessen, was zur Gestaltung im 0f-
fentlichen Interesse erforderlich ist, beschréankt. Insgesamt sind somit
die privaten Belange der Gewerbetreibenden in einem sehr hohen Ma-
Re berucksichtigt. Offentliche Belange sind nicht negativ betroffen.
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7 Zusammenstellung wesentlicher Daten
Gewerbegebiet Nettobauland ca. 6,19 ha
Geltungsbereich ca. 6,19 ha
8 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Zur Umsetzung der Planung sind keine MalRnahmen erforderlich.

9 Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, fur die der Bebauungsplan
die Grundlage bilden soll

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, fur die der Bebauungsplan die
Grundlage bilden soll, sind nicht erforderlich.

10 Aul3er Kraft tretende Bebauungsplane

Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes W1 88 tritt der Bebauungsplan W1 4
aus dem Jahre 1964 in dem durch diesen Bebauungsplan W1 88 Uberplanten
Bereich aul3er Kraft.
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W1 88

Behandlung der Stellungnahmen der Offentlichkeit

Beteiligung gemal § 3 (2) BauGB vom 22. Februar 2013 bis 22. Marz2013

Stellungnahme Nr. 1
Schreiben vom 22.03.2013

Stellungnahme der Verwaltung

bezuglich des Bebauungsplans "Fabrik-
straf3e-Sud, WI 88" Schallgutachten
mdochte ich folgenden Einwand und
Vorbehalt vorbringen:

In der Anlage 2 (Begriindung und Um-
weltbericht) wurden unter 4.5.6 Larm zur
Berechnung des Schienenverkehrslarms
die Streckenbelastungen fur das Progno-
sejahr 2015 zu Grunde gelegt. Die Larm-
immissionen werden unterhalb der Orien-
tierungswerte (tags 51 dB(A) bzw. nachts
(55 dB(A)) prognostiziert.

Die Angaben treffen zu. Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau® fur Gewerbegebiete liegen
in Bezug auf Strafl3en- oder Schienenver-
kehrslarm bei 65 dB(A) tags und bei

55 dB(A) nachts. Im Plangebiet ,Fabrik-
straRe-Sud“ werden in Bezug auf den
Schienenverkehrslarm maximal

51 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts prog-
nostiziert. Es liegen die Prognosedaten
der Bahn AG fur das Jahr 2015 zu Grun-
de.

Sind die Berechnungen unter folgenden
Gesichtspunkten betrachtet worden? :

1. auf aktuelle Verkehrs- und Emissions-
daten der Bahn AG ?

Der aktuellen Larmkartierung liegen zur

Berechnung der L&rmimmission seitens

der Bahn AG nur die Daten von Verkehr
und Emission von 2003 vor.

2. auf zu erwartenden steigenden
(Guter-) Verkehr auf den Schienenwe-
gen?

Goslar (dpa /27.01.2011): Der Verkehrs-
minister Peter Ramsauer weist auf eine
dramatische Zunahme des Gluterverkehrs
um 70% bis 2025 hin. Sein Ziel sei es
deshalb, mdglichst viel Guterverkehr auf
die Bahn und das Wasser zu verlagern.

Fur diesen Bebauungsplan wurden die
Prognosedaten fir den Schienenverkehr
bei der Bahn AG abgefragt. Die Bahn AG
hat die Prognosedaten fur das Jahr 2015
zur Verfugung gestellt. Die Berechnung
der daraus resultierenden Larmimmissio-
nen fur das Plangebiet ,Fabrikstral3e-
Sud“ wurde auf Basis dieser Daten durch
ein von der Stadt beauftragen Schallgut-
achter durchgefihrt (Stand Gutachten:
Juni 2012).

In schalltechnischen Gutachten fir einen
Bebauungsplan kann nur auf belastbare
Annahmen zurickgegriffen werden. All-
gemein vermutete gesellschaftliche Ent-
wicklungen oder politische Absichtserkla-
rungen reichen nicht als Grundlage aus,
um hieraus die Verpflichtung zu umfang-
reicheren Schallschutzmaflnahmen im
Plangebiet ableiten zu kdnnen.
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Einwand und Vorbehalt:

Sollte sich die Berechnungsgrundlage zur
erwartenden Larmimmission Schienen-
verkehr im Gutachten ("Fabrikstral3e-
Sud, WI 88") auf Verkehrs und Emissi-
onsdaten von 2003 der Bahn AG bzw.
auf veraltete Daten beziehen, ware der
Punkt 4.5.6 Larm / Schienenverkehr nicht
korrekt dargestellt. In diesem Fall ist der
dargestellte Sachverhalt nur unter Vor-
behalt in das Gutachten aufzunehmen
und bei Bekanntgabe neuster Verkehrs-
und Emissionsdaten (z. B. der Bahn AG)
zu aktualisieren bzw. neu zu betrachten
und zu bewerten.

Wie oben ausgefiuhrt, basieren die schall-
technischen Berechnungen auf den im
Rahmen der Planaufstellung aktuellsten
Prognosedaten der Bahn AG fiur das
Jahr 2015. Eine Neuberechnung der
Emissionen ist deshalb weder moglich
noch erforderlich.

Sollten steigende Verkehrs- und Emissi-
onsdaten nicht in die Berech-
nung/Prognose betrachtet worden sein,
ist auch hier der dargestellte Sachverhalt
zu aktualisieren bzw. neu zu betrachten
und zu bewerten.

Sollten sich in Zukunft deutliche héhere
Emissionen des Schienenverkehrs erge-
ben, so waren hiervon nicht nur das
Plangebiet, sondern alle bebauten Berei-
chen beiderseits der Bahnstrecken be-
troffen. Es ware dann durch die Bahn AG
die Erforderlichkeit von Larmschutzmal3-
nahmen im Rahmen einer Larmsanierung
Zu entscheiden.

PS: Die Wohngebiete im Westlichen
Ringgebiet und in der Weststadt sind in
den Néachten teilweise erheblich durch
den n&chtlichen Schienenguterverkehr
belastet.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

Vorschlag der Verwaltung:

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
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