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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.
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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
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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.
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- 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.
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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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