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Wirtschaftsausschuss: Als Mitteilung auf3erhalb von Sitzungen

Uberschrift, Beschlussvorschlag

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift ,,Otto -von -Guericke -StrafRe“, WI 105
Stadtgebiet zwischen A 391, Frankfurter Strafl3e, Theodor-Heuss-Stral3e, FabrikstralRe und
ehemaligem Bahngelande

Behandlung der Stellungnahmen, Satzungsbeschluss

"1. Die wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB, der Gemeinden ge-
mali § 2 (2) BauGB) sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 (2) BauGB eingegangenen Stellungnahmen sind entsprechend den Vorschlagen der
Verwaltung gemal den Anlagen 5 und 6 zu behandeln.

2. Der Bebauungsplan mit drtlicher Bauvorschrift ,Otto-von-Guericke-Stral3e®, WI 105 wird in
der wahrend der Sitzung ausgehéangten Fassung gemal3 § 10 (1) BauGB als Satzung be-
schlossen.

3. Die zugehdrige Begriindung mit Umweltbericht wird beschlossen.

Sachverhalt, Begriindung, finanzielle Auswirkung: siehe nachste Seite




Aufstellungsbeschluss und Planungsziel

Fur das Stadtgebiet zwischen A 391, Frankfurter StralRe, Theodor-Heuss-StralRe, Fabrikstral3e und
ehemaligem Bahngelande wurde am 29. Juni 2012 der Bebauungsplan ,Otto-von-Guericke-
StralRe-Sudost”, WI 87, rechtskraftig. Mit Urteil des Oberverwaltungsgerichts (OVG) Liineburg vom
18. April 2013 wurde der Bebauungsplan WI 87 aufgrund von Abwéagungsfehlern fir unwirksam
erklart. Das OVG beanstandete eine Ungleichbehandlung in der Abwégung zwischen dem vorhan-
denen SB-Warenhaus (Sondergebiet SO 1, Otto-von-Guericke-Straf3e 9 und 11) und dem Klager
(Eigentumer der Flachen im Sondergebiet SO 3, Otto-von-Guericke-StraRe 1 und 3).

Am 18. Juni 2013 hat der Verwaltungsausschuss die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Otto-von-
Guericke-Straf3e”, WI 105, beschlossen. In diesem Bebauungsplan WI 105 soll der vom OVG be-
anstandete Fehler behoben werden. Wesentliches Planungsziel ist dabei weiterhin die Festset-
zung eines Sondergebietes fur groRflachigen Einzelhandel. Die Ziele und Mal3gaben des Zentren-
konzeptes Einzelhandel der Stadt Braunschweig in seiner aktuellen Fassung sollen dabei umge-
setzt werden. Gegeniber dem Bebauungsplan WI 87 werden im Bebauungsplan WI 105 ergan-
zende Festsetzungen getroffen, die sich aus dem Urteil des OVG ergeben und im Wesentlichen zu
Gunsten des Klagers ausfallen (s. Textliche Festsetzungen A 1 3.1 und 3.2). Die ubrigen Festset-
zungen des Bebauungsplans WI 87 sind weitgehend tibernommen worden.

Am 13. Februar 2014 trat eine Verdnderungssperre mit einer Gultigkeit von zwei Jahren in Kraft.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offen tlicher Belange gemaf 8 4 (2) BauGB,
der Gemeinden gemal § 2 (2) BauGB) und sonstiger St  ellen

Diese Beteiligung wurde in der Zeit vom 27. Februar 2014 bis 28. Marz 2014 durchgefihrt.

Der Einzelhandelsverband Braunschweig verweist auf friihere Stellungnahmen aus den Jahren
2003 und 2011, die bereits zum Bebauungsplan WI 87 behandelt wurden. Die eingegangenen
Stellungnahmen sind in der Anlage 6 aufgefiihrt und mit einer Stellungnahme und einem Vorschlag
der Verwaltung versehen.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB

Am 8. Juli 2014 wurde die 6ffentliche Auslegung vom Verwaltungsausschuss beschlossen und in
der Zeit vom 22. Juli 2014 bis 21. August 2014 durchgefiihrt. Der Eigentiimer und der Niel3brauch-
sberechtigte der Flachen im Sondergebiet SO 3 (Otto-von-Guericke-StralRe 1 und 3) haben nach
wie vor Bedenken gegen die Planung. Die eingegangene Stellungnahme ist in der Anlage 5 aufge-
fuhrt und mit einer Stellungnahme und einem Vorschlag der Verwaltung versehen.

Plandnderungen nach der dffentlichen Auslegung

Es wurden lediglich die Rechtsgrundlagen aktualisiert. Anderungen an der Planung wurden nicht
vorgenommen.

Empfehlung

Die Verwaltung empfiehlt, die in den Anlagen 5 und 6 aufgefiihrten Stellungnahmen den Vorschla-
gen der Verwaltung entsprechend zu behandeln und den Bebauungsplan mit 6rtlicher Bauvor-
schrift ,Otto-von-Guericke-StraRe”, WI 105, als Satzung sowie die Begriindung mit Umweltbericht
zu beschliel3en.
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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 geman
§ 3 (2) BauGB

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

I. V.
gez.

Leuer




Stadt % Braunschweig Anlage 1

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Otto-von-Guericke-Strale Wi 105

Ubersichtskarte
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Anlage 2 a

Stadt & Braunschweig

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
WI 105

Otto-von-Guericke-StralRe
Zeichnerische Festsetzungen, 25. August 2014, § 10 (1) BauGB
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Stadt & Braunschweig Anlage 2 b

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift

Otto-von-Guericke-Stralle

WI 105

Planzeichenerklarung, Stand: 25. August 2014, § 10 (1) BauGB

Zahlenangaben sind Beispiele

Art der baulichen Nutzung

SO Sondergebiet

e Zweckbestimmung
groB¥flachiger Einzelhandel

MaR der baulichen Nutzung, Héhen
baulicher Anlagen in Metern tiber dem
Bezugspunkt entsprechend textlicher
Festsetzung

VFZ 0,4 Verkaufsflachenzahl

0,4 Grundflachenzahl (GRZ)
H Hohe baulicher Anlagen
15,00 Hochstmal

Bauweise
o —— Baugrenze

Verkehrsflachen

StralBenbegrenzungslinie

StraRenverkehrsflachen

'l

Ein-/ Ausfahrtsverbot
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———46@— Hauptleitungen oberirdisch
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denden Stoffen belastet sind

Hinweise
@ IZI Hinweis auf textliche
Festsetzung
3,0
. ” MaRangaben

Nachrichtliche Ubernahme

@ Grundwassermessstelle

Bestandsangaben

7 Wohngebaude

\ Neben- bzw.
\: Wirtschaftsgebaude
o——° Flurstlicksgrenze

11 vorh. Geschosszahl

303 ——— Flursticksnummern
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Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift

Stadt

Otto-von-Guericke-Stral3e

Braunschweig

Anlage 3

WI 105

Textliche Festsetzungen und Hinweise

A Stadtebau
gemaR § 1 aund § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung

1.

2.1

2.2

Allgemein zulassige Nutzungen

In den Sondergebieten SO 1, SO 2 und SO 3
sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO folgender

6 Angebotssektoren zuldssig:

- Mébel und Einrichtungen

- Gartenbedarf

- Baubedarf

- grof3teilige Sportgerate

- Wohnwagen/Campingfahrzeuge

- Kraftfahrzeuge und Zubehor

Kern-, Rand- und Freisortimente, Verkaufsfla-
chen

Fur diese 6 Angebotssektoren werden Kern-,
Rand- und Freisortimente festgesetzt, die Uber
die zulassige Verkaufsflache gemaR Al 2.8
weiter konkretisiert werden.

Mdbbel und Einrichtungen

In grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben des
Angebotssektors "Moébel und Einrichtungen"
sind Warensortimente nur wie folgt zulassig:

a) Kernsortiment folgender 4 Warengruppen:
- Mabel, nicht jedoch Antiquitéten
- Bettenauflagen und Matratzen
- Kichen
- Teppiche, nicht jedoch Inselteppiche

b) Randsortiment folgender 6 Waren-

gruppen:

- Bettwaren

- Leuchten und Zubehor

- Fensterbehange

- Dekorationsgegensténde, nicht jedoch
Kunstwerke, Antiquitaten und Insel-
teppiche

- Kissen und Dekostoffe

- Campingmobel (Klappmobel, Sonnen-
schirme, Luftmatratzen)

Gartenbedarf

In grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben des
Angebotssektors "Gartenbedarf" sind Waren-
sortimente nur wie folgt zuléssig:

2.3

a) Kernsortiment folgender 7 Warengruppen:
- Pflanzen und Samen
- Dungemittel und Pflanzenschutzmittel
- Gartenbedarf
- Gartengerate
- Pflanzbehalter
- Gartenmébel/ und -ausstattung
- Garten- und Geratehauser

b) Randsortiment folgender 4 Waren-

gruppen:

- Heimpflanzenzubehor, Vasen und
Ubertopfe

- Kunstliche Blumen

- Kleintiere. Kleintiere im Sinne dieser
Festsetzungen sind fur den Verkauf in
Zoofachgeschéften geeignete Tiere,
wie Amphibien, Reptilien, Fische, V6-
gel und Kleinsduger. Ausgenommen
sind Katzen und Hunde.

- Bedarfsartikel fir die Haltung von
Klein- und Haustieren (auch fir Katzen
und Hunde) einschl. Tiernahrung.

Baubedarf

In grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben des
Angebotssektors "Baubedarf" sind Warensor-
timente nur wie folgt zulassig:

a) Kernsortiment folgender 7 Warengruppen:

- Holz, Baustoffe und Bauelemente

- Baumaschinen und -Zubehér, Bauma-
schinenverleih

- Sanitér inklusive Zubehor (z.B. Sani-
tarobjekte, Armaturen, Installationsma-
terial, Sanitarzellen, Saunen)

- Eisenwaren, Werkzeuge

- Farben, Wand- und Bodenbeléage ein-
schl. Zubehor, nicht jedoch Inselteppi-
che

- Elektroinstallationsmaterial

- Jalousien und Markisen

b) Randsortiment folgender 3 Waren-
gruppen:
- Einrichtungsgegensténde fir Bade-
zimmer
- Leuchten und Zubehor
- Kfz-Zubehor

Bebauungsplan “Otto-von-Guericke-Straf3e®, W1 105

Textliche Festsetzungen, Stand: 25.08.2014
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB





2.4

2.5

2.6

GroRteilige Sportgerate

In grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben des
Angebotssektors ,GroRteilige Sportgerate "
sind Warensortimente nur wie folgt zuléssig:

a) Kernsortiment folgender 4 Warengruppen:
- Boote
- Bootsanhéanger
- Surfbretter
- Gleitsegler (Paraglider)/Windsegler

b) Randsortiment folgender 3 Waren-

gruppen:

- Fitnessgerate, Hometrainer

- Tauchgerat

- Zubehor fur die unter a) genannten
Warengruppen, wie Spezialschutz-
und Sportbekleidung fur Motor- und
Wassersport, wie z.B. Helme, Schutz-
anzige, Stiefel

Wohnwagen/Campingfahrzeuge

In grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben des
Angebotssektors ,Wohnwagen/Camping-
fahrzeuge" sind Warensortimente nur wie
folgt zulassig:

a) Kernsortiment folgender 3 Warengruppen:
- Wohnmobile
- Wohnwagen und Campingfahrzeuge
- Zelte

b) Randsortiment folgender 3 Waren-
gruppen:

- Campingmdbel (Klappmdbel, Sonnen-
schirme, Luftmatratzen)

- Campingartikel (Schlafsacke, Cam-
pinggeschirr, Zelt- und Wohnwa-
genausristung)

- Zubehor fur die unter a) genannten
Warengruppen

Kraftfahrzeuge und Zubehor

In grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben des
Angebotssektors ,Kraftfahrzeuge und Zube-
hor" sind Warensortimente nur wie folgt zu-
lassig:

a) Kernsortiment folgender 2 Warengruppen:
- Kraftfahrzeuge (Personenkraftwagen,
Motorrader, Motorroller, Mopeds, An-
hanger)
- Fahrzeugteile/Reparaturen (Motoren,
Reifen und Felgen, Ersatzteile, Spezi-
alwerkzeuge, Reparaturmittel)

b) Randsortiment folgender 4 Waren-

gruppen:

- Kfz-Pflege- und Schmiermittel

- Schonbeziige und Fulimatten

- Kfz-Zubehor, wie z.B. Radzierblenden,
Sportlenker, Spoiler, Autoelektronik

- Zubehor fir die unter a) genannten
Warengruppen, wie Spezialschutz-
und Sportbekleidung fiir Motorsport,
wie z.B. Helme, Schutzanziige, Stiefel

2.7

2.8

28.1

2.8.2

Freisortiment

Fur die unter den A1 2.1 bis 2.6 aufgefiihrten

Angebotssektoren ist ein Freisortiment mit ei-

nem nicht ndher spezifizierten Warensorti-

ment zulassig, in dem jedoch folgende Wa-

rengruppen unzuldssig sind:

- Antiquitaten, Kunstgegenstande,

- Arzneimittel, medizinische Produkte,

- Baby-/Kinderartikel (au3er Kinderwagen/-
sitze)

- Bastel-/Hobbybedarf,

- Bekleidung,

- Beleuchtungskérper,

- Blumen (Schnitt- und Topfpflanzen),

- Briefmarken,

- Brillen, -zubehdr, optische und akustische
Erzeugnisse,

- Bicher,

- Burobedarf,

- Computer (PC), -zubehdr,

- Drogerie-, Parfiimeriewaren, Kosmetika,

- Elektrohaushaltsgerate,

- Fahrrader und Zubehor,

- Foto-, Filmgeréate und Zubehr,

- Geschenkartikel,

- Glas, Porzellan, Keramik,

- Handarbeitsartikel, Strick- und Kurzwaren,

- Haushaltswaren, Hausrat,

- Heimtextilien, Bettwaren,

- kunstgewerbliche Erzeugnisse,

- Kirschnerwaren,

- Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmit-
tel, Getranke,

- Lederwaren,

- Musikinstrumente, Musikalien,

- Papier-/Schreibwaren, Schulbedarf,

- Sanitats- und Orthopéadieartikel,

- Schuhe,

- Spielwaren,

- Sportartikel, kleinteilige Sportgerate,

- Teppiche,

- Uhren, Schmuck, Edelmetallwaren,

- Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontré-
ger,

- Tabakwaren und Zubehor,

- Wasche,

- Zeitungen, Zeitschriften

Verkaufsflache Randsortiment, Freisortiment,
AuRenverkaufsflachen

Verkaufsflache Randsortiment

Die Verkaufsflache fir das Randsortiment
darf insgesamt 5% der Verkaufsflache des
jeweiligen Einzelhandelsbetriebes nicht tber-
schreiten.

Die Verkaufsflache fiir eine Warengruppe des
Randsortiments darf insgesamt 2,5% der
Verkaufsflache des jeweiligen Einzelhandels-
betriebes nicht Uberschreiten.

Verkaufsflache Freisortiment

Die Verkaufsflache fir das Freisortiment darf
insgesamt 3% der Verkaufsflache des jeweili-
gen Einzelhandelsbetriebes nicht Giberschrei-
ten.

Die Verkaufsflache fur eine Warengruppe des
Freisortiments darf insgesamt 1% der Ver-
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Textliche Festsetzungen, Stand: 25.08.2014
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB





2.8.3

3.1

3.2

4.1

kaufsflache des jeweiligen Einzelhandelsbe-
triebes nicht Gberschreiten.

Verkaufsflachen aulRerhalb von Gebauden
(AuBenverkaufsflachen)

Eine Uberschreitung der zeichnerisch festge-
setzten Verkaufsflachenzahl von VFZ = 0,4
bis max. VFZ = 0,5 ist ausnahmsweise zulas-
sig, soweit es sich um Verkaufsflachen au-
Rerhalb von Gebauden handelt, die funktional
einem Einzelhandelsbetrieb der Angebotssek-
toren gemaf Al 1. zugeordnet sind und der
Warenprasentation des jeweiligen Kernsorti-
ments dienen.

Sonstige Einzelhandelsnutzungen im Son-
dergebiet SO 3
Im Sondergebiet SO 3 sind neben den ge-

manR Al 1. bis 2. zulassigen Nutzungen auch
sonstige Einzelhandelsnutzungen zuléssig.

Fur diese sonstigen Einzelhandelsnutzungen
darf die zeichnerisch festgesetzte Verkaufs-
flachenzahl VFZ 0,4 bis zu einem Wert von
insgesamt max. VFZ 0,073 ausgenutzt wer-
den.

Innerhalb dieser sonstigen Einzelhandelsnut-
zungen sind Warensortimente nur wie folgt
zuléssig:

a) Die Verkaufsflache der folgenden
2 Warengruppen darf jeweils bis zu 100 %
der Verkaufsflache der sonstigen Einzel-
handelsnutzungen betragen:
- Lebensmittel und Getranke
- Drogerieartikel (Koérper- und Haus-
haltspflegemittel).

b) Die Verkaufsflache der folgenden

7 Warengruppen darf jeweils bis zu 60 %

der Verkaufsflache der sonstigen Einzel-

handelsnutzungen betragen:

- Haushaltswaren (Glas, Porzellan, Ke-
ramik, Topfwaren, Haushaltsartikel)

- Burobedarf/Schreibwaren sowie Bii-
cher und Zeitschriften

- Elektro- und Elektronikartikel und
-gerate sowie Fotoartikel und optische
Geréate

- Textilien, Bekleidung, Schuhe, Leder-
waren, Uhren/Schmuck

- Sport-, Freizeit- und Campingartikel

- Spielwaren sowie Kinder- und Babyar-
tikel

- Garten-, Bau- und Heimwerkerbedarf
inklusive Kleinmdbel.

SB-Warenhaus (Selbstbedienungswaren-
haus) im Sondergebiet SO 1

Im Sondergebiet SO 1 sind neben den geman
Al 1. bis 2. zulassigen Nutzungen auch grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe als SB-
Warenhaus zuldssig. SB-Warenhaus im Sin-
ne dieser Festsetzungen ist ein groRflachiger
Einzelhandelsbetrieb, in dem ein Betreiber
vorwiegend Nahrungs- und Genussmittel so-
wie sonstige Waren Uiberwiegend im Selbst-
bedienungsverkauf anbietet.

4.2

4.3

4.4

Fur die Nutzung SB-Warenhaus darf die
zeichnerisch festgesetzte Verkaufsflachen-
zahl VFZ 0,4 bis zu einem Wert von max.
VFZ 0,19 ausgenutzt werden.

Innerhalb eines SB-Warenhauses ist auf
einer ausschlie3lich vom SB-Warenhaus aus
zugéanglichen und in Grundflache und Bau-
masse untergeordneten Flache eine Ver-
kaufszone mit nicht groR3flachigem Einzelhan-
del zuléssig (Ladenzone). In der Ladenzone
sind Warengruppen des Haupt- und Neben-
sortiments gemaR A | 4.3 zul&ssig.

Die Verkaufsflache der Ladenzone darf ins-
gesamt 10% der Verkaufsflache des jeweili-
gen SB-Warenhauses nicht tiberschreiten.
Innerhalb der Ladenzone darf die Verkaufs-
flache fur eine Warengruppe des Neben-
sortiments 100 m2 nicht Uberschreiten.

In groRflachigen Einzelhandelsbetrieben des
Angebotssektors SB-Warenhaus sind Wa-
rensortimente nur wie folgt zulassig:

a) Hauptsortiment folgender 2 Waren-
gruppen:
- Lebensmittel und Getrénke
- Drogerieartikel (Kérper- und Haus-
haltspflegemittel)

Die Verkaufsflache fur das Hauptsortiment
muss mindestens 50% der Verkaufsflache
des SB-Warenhauses betragen.

b) Nebensortiment folgender 7 Waren-

gruppen:

- Haushaltswaren (Glas, Porzellan, Ke-
ramik, Topfwaren, Haushaltsartikel)

- Burobedarf/Schreibwaren sowie Bl-
cher und Zeitschriften

- Elektro- und Elektronikartikel und
-gerate sowie Fotoartikel und optische
Geréte

- Textilien, Bekleidung, Schuhe, Leder-
waren, Uhren/Schmuck

- Sport-, Freizeit- und Campingartikel

- Spielwaren sowie Kinder- und Babyar-
tikel

- Garten-, Bau- und Heimwerkerbedarf
inklusive Kleinmébel

Die Verkaufsflache fiir eine Warengruppe
des Nebensortiments darf insgesamt 6%
der Verkaufsflache des SB-Warenhauses
nicht tberschreiten.

In groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben des
Angebotssektors ,SB-Warenhaus” sind Ver-
kaufsflachen au3erhalb von Gebauden (Au-
Renverkaufsflachen) auf die maximal zulassi-
ge Verkaufsflachenzahl von VFZ 0,19 anzu-
rechnen.
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51

5.2

53

54

5.5

5.6

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

In den Sondergebieten SO 1, SO 2 und SO 3
sind folgende Nutzungen ausnahmsweise zu-
lassig:

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne

des § 11 Abs. 3 BauNVO des Angebotssek-

tors ,Kleintiere und Tierhaltung” mit folgenden

Warengruppen:

- Tiernahrung

- Kleintiere. Kleintiere im Sinne dieser Fest-
setzungen sind fUr den Verkauf in
Zoofachgeschéften geeignete Tiere, wie
Amphibien, Reptilien, Fische, Vdgel und
Kleinséduger. Ausgenommen sind Katzen
und Hunde.

- Bedarfsartikel fur die Haltung von Klein-
und Haustieren (auch fur Katzen und
Hunde) einschl. Tiernahrung.

Nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nur
mit folgenden Warengruppen:

- Kleintiere und Tierhaltung

- Kraftfahrzeuge und Zubehor

Serviceeinrichtungen fur Kunden und Mitar-
beiter wie z.B. Café, Restaurant, Kinderhort,
soweit sie von dem jeweiligen Betrieb aus zu-
ganglich sind, in den Baukorper des Betriebes
baulich integriert sind und sich in Grundflache
und Baumasse dem Hauptbetrieb deutlich un-
terordnen. Die Grundflache der Serviceein-
richtungen ist auf die jeweils zulassige Ver-
kaufsflache anzurechnen.

Im Sondergebiet SO 3 sind Anderungen und
Erneuerungen des bestehenden Geb&audes
Otto-von-Guericke-StraRe 1 im Rahmen der
genehmigten Nutzung (Biirogeb&aude) aus-
nahmsweise zulassig.

Im Sondergebiet SO 3 ist fiir das bestehende
Gebaude Otto-von-Guericke-Stralle 1 aus-
nahmsweise auch eine Nutzungsénderung in
einen Betrieb des Beherbergungsgewerbes
zuléssig. In diesem Fall sind passive Schall-
schutzmaRnahmen fur Aufenthaltsraume
nach den Bestimmungen fiir den Larmpegel-
bereich V gemaf DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ durchzufiihren. Fenster schutzwiir-
diger Raume, wie Schlafzimmer, sind nur mit
schallgedammten Liftungseinrichtungen ge-
maR VDI 2719 zuléssig. Im Ubrigen gelten die
textlichen Festsetzungen geméaR VI 2. bis 4.

Im Sondergebiet SO 3 darf fur das bestehen-
de Gebaude Otto-von-Guericke-Strale 1 vor-
handene maximale Gebaudehothe von 38,0 m
nicht Uberschritten werden.

Zulassige Verkaufsflache

Definition Verkaufsflache

Als Verkaufsflache im Sinne der Zeichneri-
schen Festsetzungen und der Textlichen
Festsetzungen unter A | 2. bis A | 4. gelten al-
le den Kunden zuganglichen oder dem Ver-
kauf dienenden Flachen. Hierzu gehéren
auch die Thekenbereiche, die vom Kunden —
insbesondere aus hygienischen Griinden —
nicht betreten werden durfen, Kundentoilet-

6.2

ten, Verkehrsflachen, Kassen- und Packzo-
nen und die Bereiche, die zur Entsorgung des
Verpackungsmaterials dienen sowie der
Windfang.

Verkaufsflachenzahl

Die Verkaufsflachenzahl VFZ gibt an, wieviel
Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratme-
ter Baugrundsticksflache zuléssig sind.

Maf der baulichen Nutzung, H6he baulicher
Anlagen

2.2

Zulassige Grundflache

In den Sondergebieten SO 1, SO 2 und SO 3
darf die zulassige Grundflache durch Gara-
gen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,9 Uberschritten werden.

Hohe 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 3,00 m betragt und sich auf einen unter-
geordneten Teil der Grundflache beschrankt.

Bezugspunkte fiir die Hohenangaben ist die
Hohenlage der nachstgelegenen éffentlichen
Verkehrsflache an dem Punkt der Stral3enbe-
grenzungslinie, der der Mitte der Stral3e zu-
gewandten Geb&udeseite am nachsten liegt.
Dabei wird die A 391 nicht als nachstgelege-
ne offentliche Verkehrsflache im Sinne dieser
Festsetzung berucksichtigt.

Steigt oder fallt das Gelande vom Bezugs-
punkt zur Mitte der straBenseitigen Gebdu-
deseite, so ist die Normalhéhe um das Maf3
der natirlichen Steigung oder des Gefélles zu
verandern.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Die Baugrenze entlang der Bauverbotszone
darf ausnahmsweise uberschritten werden
(siehe C Nachrichtliche Ubernahme 1.). Diese
Ausnahme gilt nicht fir Werbeanlagen (siehe
BlI1.)

Grunordnung

In den Sondergebieten SO 1, SO 2 und SO 3
sind unter Anrechnung der festgesetzten Fla-
chen zum Anpflanzen und/oder zur Erhaltung
von Baumen und Strauchern jeweils mindes-
tens 10% der Grundstiicksflachen zu begru-
nen.

Mindestens 50% dieser Griinflachen sind mit
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Strauchern zu bepflanzen, darliber hinaus ist
je angefangene 200 mz2 dieser Grinflachen
ein groRkroniger Laubbaum zu pflanzen.

2. Die Flachen fur Anpflanzungen[1], [2] und
sind vollflachig mit einer Raseneinsaat zu
begriinen.

3. Auf den Flachen fur Anpflanzungen istin
einem Regelabstand von 10,0 m ein mindes-
tens mittelkroniger Laubbaum der Art Baum-
hasel (Corylus colurna) zu pflanzen.

Die Flachen dirfen fiir bauordnungsrechtlich
notwendige Ein- und Ausfahrten unterbrochen
werden.

4, Auf der Flache fir Anpflanzungen istin
einem Regelabstand von 10,0 m ein mindes-
tens mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen.
Der auf der Flache vorhandene Baumbestand
ist anrechenbar.

5. Bei Neubau- und/oder UmbaumafRnahmen
von Stellplatzanlagen mit mindestens
6 Stellplatzen ist je 6 Stellplatze ein mindes-
tens mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen.
Vorhandene Baume im Bereich der Stell-
platzanlagen sind auf diese Zahl anrechen-
bar.
Die Baumstandorte sind bei Anlagen mit mehr
als 10 Stellplatzen als gliedernde Elemente in
die Stellplatzanlage zu integrieren.

6. Die Baumstandorte im Bereich von Stellplat-
zen sind wie folgt auszubilden:

- je Baum ist eine gegen Uberfahren zu si-
chernde dauerhaft begriinte Vegetations-
flache von mindestens 2,0 m Breite und
9 m2 Flache vorzusehen.

- Die Baumstandorte kdnnen ausnahms-
weise auch mit abgedeckten Baumschei-
ben ausgebildet werden.

7. Fur die festgesetzten Anpflanzungen sind
folgende Pflanzqualitaten vorzusehen:
- Laubbaume: Hochstdmme, Stammumfang
16 bis 18 cm, gemessen in 1 m Hohe
- Straucher: verpflanzt, 4 Triebe, 60 bis
100 cm.

8. Die zur Begriinung vorgesehenen Grund-
stiicksflachen missen bis zur Ingebrauch-
nahme der baulichen Anlage ausgebaut sein.
Sie sind spatestens in der nachstfolgenden
Pflanzperiode geméR den Festsetzungen ab-
schlieRend zu begriinen.

9. Die festgesetzten Anpflanzungen sind fachge-
recht auszufiihren, dauerhaft zu unterhalten
und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

\% Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

@ Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit

@) Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten
des Tragers der Stromversorgung und des
Betriebstelefons.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten
des Tragers der Gas- und Stromversorgung
und des Betriebstelefons.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten
des Tragers der Gasversorgung.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten
des Tragers der Stadtentwasserung.

\

Festsetzungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen

In den Sondergebieten SO 1, SO 2 und SO 3
sind die Gebaudeauenbauteile von Aufent-
haltsrdumen zum Schutz vor AuRenlarm nach
den Bestimmungen fiir die im Bebauungsplan
festgesetzten Larmpegelbereiche (LPB) ge-
maf DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“
durchzufihren.

Im Sondergebiet SO 1 sind innerhalb der
Larmpegelbereiche V und VI Fenster und
Offnungen zu Aufenthaltsraumen in den der
Larmquelle zugewandten Fassaden nicht zu-
lassig.

Im Ubrigen kénnen Fenster und Offnungen zu
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen in Fas-
saden, die den Emittenten (A 391, Frankfurter
Stral3e, Bahnstrecke, Otto-von-Guericke-
StralRe, Theodor-Heuss-Stral3e) zugewandt
sind, ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn hierfir schallgeddmmte Liftungsein-
richtungen gemaf VDI 2719 vorgesehen wer-
den.

Von den Festsetzungen unter 1., 2. und 3.
kann ganz oder teilweise abgesehen werden,
wenn nachgewiesen wird, dass der erforderli-
che Schallschutz auf andere Weise gewéahr-
leistet ist. Der Nachweis kann auf der Grund-
lage einer Einzelfallberechnung gemag VDI-
Richtlinie 2719 ,Schalldammung von Fens-
tern und deren Zusatzeinrichtungen“ unter
Berlicksichtigung des Geschosses, der
Grundrissorganisation und der Anordnung auf
dem Baugrundsttick erfolgen.

B Ortliche Bauvorschrift

geman 88 80 Abs. 3 und 84 NBauO
in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

Geltungsbereich

Die Gestaltungsvorschriften gelten fiir den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans WI 105,
,Otto-von-Guericke".

Einfriedungen

Einfriedungen angrenzend an 6ffentliche
Flachen sind je Grundstiick bezuglich Form,
Farbe, Material und Struktur einheitlich zu ge-
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stalten.

Einfriedungen angrenzend an 6ffentliche
Flachen dirfen nur bis zu einer maximalen
Hohe von 1,2 m massiv, z.B. als Mauer, aus-
gefiihrt werden. Oberhalb von 1,2 m dirfen
Einfriedungen nur transparent ausgefihrt
werden, z.B. mit Metallstaben.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur innerhalb der iber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Innerhalb der Flachen fir die Stellplatz- und
Grundstiicksbegrunung (A IV 1. bis 5.) sind
Werbeanlagen unzuléssig.

Ausnahmsweise ist au3erhalb der Uiberbau-
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 Grundstlick zu-
lassig, bei mehreren Betrieben auf einem
Grundstuck nur als Sammelanlage. Die Gro-
Re der Werbeflache darf maximal 8 m? je Sei-
te betragen.

Unzuléssig sind:

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

- blinkende Werbeanlagen, Wechsellicht,
Lauflichtbéander und Skybeamer,

- Akustische Werbeanlagen.

Die Oberkanten von Werbeanlagen, die an
Gebauden befestigt sind, dirfen die Oberkan-
te des zugehdrigen Gebaudes um maximal
2,0 m Uberschreiten, jedoch nur bis zur ma-
ximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen.

Flachen von Werbeanlagen, die an Gebau-
den befestigt sind, diirfen 20% der Flache der
jeweiligen Gebaudeseite nicht Giberschreiten.

Freistehende Werbeanlagen dirfen folgende

maximale Hohe tber dem Bezugspunkt ge-

maf A Il 2.2 nicht Uberschreiten:

- Fahnenmasten bis max. 9,00 m

- Werbetlirme bis max. 2,0 m uber der je-
weils zulassigen max. Hohe baulicher An-
lagen.

- sonstige freistehende Werbeanlagen bis
max. 6,00 m

Freistehende Werbeanlagen sind nur in fol-

gender Anzahl zuldssig:

- Werbetlirme sind nur bei einer Baugrund-
stiicksgréRe ab 8.000 m2 zuldssig. Je
Grundstick ist nur ein Werbeturm zulés-
sig.

- Je angefangene 2.000 m2 Baugrund-
stucksflache darf eine freistehende sons-
tige Werbeanlage errichtet werden. Je
Baugrundstuck ist eine Anzahl von insge-
samt max. 20 freistehenden Werbeanla-
gen zulassig.

Die Ansichtsflachen der Werbeflachen an

Werbettrmen dirfen folgende Gréf3en je

Werbeturm nicht Uberschreiten:

- Gesamte Ansichtsflachen (alle Seiten):
max. 50 m2

- Einzelflache: max. 25 m?

VI

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 80 Abs. 3 NBauO
wer eine Baumafinahme durchfiihrt oder durchfiihren
lasst, die den Gestaltungsfestsetzungen (Teil B)
widerspricht.

C Nachrichtliche Ubernahmen

1.
11

1.2

13

Bauverbotszone

Die Breite der Bauverbotszone gem.

§ 9 BundesfernstraBengesetz (FStrG) wurde
in Abstimmung mit der Niederséchsischen
Landesbehdrde fur Stralenbau und Verkehr
(NLStBV) von 40,0 m auf 20,0 m reduziert.

Innerhalb der in der Planzeichnung gekenn-
zeichneten Bauverbotszone gemal § 9 FStrG
sind Hochbauten jeder Art, Werbeanlagen
und sonstige bauliche Anlagen (einschlief3lich
Garagen) sowie Aufschuttungen oder Abgra-
bungen (einschliel3lich Regenriuckhaltebe-
cken) gréReren Umfanges unzuléssig.

Ebenfalls unzuldssig sind bauordnungsrecht-
lich notwendige Stellplatze und deren Zufahrt,
notwendige Feuerwehrumfahrten sowie
Fluchtwege.

Eine Duldung von unter 1.2 genannten Nut-

zungen ist nur mit Zustimmung der Nieder-

sachsischen Landesbehdrde fur Straenbau

und Verkehr (NLStBV) zulassig und bei Neu-

baumalnahmen nur dann

— wenn fiir den Fall der Inanspruchnahme
der Bauverbotszone Alternativen zur Ver-
figung stehen und dauerhaft freigehalten
werden kdnnen (z.B. fur mogliche bauord-
nungsrechtlich nicht notwendige Stellplat-
ze oder Lagerflachen auBerhalb der Bau-
verbotszone) und

— wenn die Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplanes im Ubrigen eingehalten wer-
den (siehe insbesondere B Il 1.) oder ei-
ne Befreiung erteilt wird.

Hinweise

1.

Kampfmittel

Das Plangebiet wurde im 2. Weltkrieg bom-
bardiert. Es ist davon auszugehen, dass im
Planbereich noch Kampfmittel vorhanden
sind. Vor Hoch- und TiefbaumaRnahmen sind
aus Sicherheitsgriinden Gefahrenerfor-
schungsmafRnahmen auf Kampfmittel durch-
zufuhren.

Bebauungsplan “Otto-von-Guericke-Straf3e®, W1 105

Textliche Festsetzungen, Stand: 25.08.2014
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB





2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

Boden, Abfall, Grundwasser

Dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
stromen Grundwasserbelastungen mit leicht-
flichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen
(LHKW) und Chrom zu. Dartiber hinaus be-
findet sich im Planbereich, ausgehend von
der Altlast ,BP Olex" eine Grundwasserverun-
reinigung mit KW, BTEX und PAK. Die vorge-
sehene Nutzung ist hierdurch nicht gefahrdet,
bei Baumalnahmen, die Grundwasserhaltun-
gen erfordern, ist jedoch mit besonderen
MaRnahmen/Auflagen zu rechnen.

In dem Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes sind auf Grund der Grundwasserverun-
reinigungen Nutzungen des Grundwassers
nicht bzw. nur mit besonderen Auflagen ge-
nehmigungsféahig.

Im Planbereich befinden sich mehrere
Grundwassermessstellen (s. Eintragungen im
Bebauungsplan). Die Messstellen sind zu er-
halten und jederzeit zuganglich zu halten. In
Abstimmung mit der Unteren Bodenschutz-
behdérde der Stadt Braunschweig ist eine Ver-
legung einzelner Messstellen auf Kosten des
Antragstellers moglich.

Zur Sanierung der im Bebauungsplan ge-
kennzeichneten Bodenverunreinigung im Be-
reich des Grundstlicks Otto-von-Guericke-
StralRe 9-11 und zur Kontrolle dieser Maf3-
nahme sind weitere elf Grundwassermess-
stellen und Injektionsbrunnen errichtet wor-
den. Es handelt sich um eine zeitlich befriste-
te Sanierungsmalnahme, die mehrere Jahre
dauern wird.

Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren
muss mit Nebenbestimmungen Uber erforder-
liche Untergrunduntersuchungen, die Entsor-
gung kontaminierten Bodens bzw. besonderer
MaRnahmen/Auflagen bei Grundwasserhal-
tungen gerechnet werden. Im nérdlichen
Planbereich (nérdlich des Grundstiicks Otto-
von-Guericke-Straf3e 5) sind Grundwasser-
entnahmen bzw. —haltungen nicht erlaubnis-
fahig.

Im gesamten Plangebiet muss flachenhaft mit
Auffullungen, die eine Méachtigkeit zwischen
0,4 m und 4,8 m aufweisen, gerechnet wer-
den. Ortlich wurden in den Auffiillungen
Schlacke, Bauschuttreste, Beton- und Ziegel-
reste festgestellt. Aufgrund dieser Beimen-
gungen kénnen die Aufflllungen teilweise mit
Schwermetallen, PAK und anderem belastet
sein. Bei Tiefbauarbeiten ist davon auszuge-
hen, dass der Bodenaushub gemaf den ab-
fallrechtlichen Vorschriften gesondert verwer-
tet bzw. entsorgt werden muss. Der Gleis-
schotter (Feinkornanteil) und die darunter an-
stehenden Auffullungen im Ringgleisbereich
sind abfalltechnisch als Z 2-Material einzustu-
fen.

Im gesamten Plangebiet sind kleinrdumige
Bodenverunreinigungen méglich.

2.7

2.8

Eine technische Versickerung von Nieder-
schlagswasser ist in den verunreinigten Be-
reichen und deren Umfeld nicht genehmi-
gungsfahig. Im nordlichen Planbereich (n6rd-
lich des Grundstiicks Otto-von-Guericke-
Straf3e 5) sind technische Versickerungen
nicht maoglich.

In den kontaminierten Bereichen (s. Kenn-
zeichnung im Bebauungsplan) sind bei Tief-
bauarbeiten besondere Anforderungen an Ar-
beitsschutzmafRnahmen zu stellen.

Hochspannungsleitung

Die Bebauung und Bepflanzung in dem
Schutzstreifen der 110 kV-Freileitung ist nur
unter Bertcksichtigung der Schutzvorschriften
nach VDE 0210/DIN EN 50341 und nur in Ab-
stimmung mit dem Leitungstrager Braun-
schweiger Netz GmbH mdglich.

Werbeanlagen an Autobahnen

Die grundsatzlichen Regelungen zu Werbe-
anlagen an Autobahnen aus dem Allgemei-
nen Rundschreiben ARS 32/2001 des Bun-
desministeriums fur Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung (BMVBS) sind zu beachten, d.h.:
— innerhalb der Bauverbotszone: keine
Werbeanlagen

— aulRerhalb der Bauverbotszone: keine

Werbeanlagen, wenn dadurch Verkehrs-

teilnehmer in einer den Verkehr gefahr-

denden oder erschwerenden Weise abge-
lenkt oder belastigt werden kénnen bzw.
wenn sie der Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs, den Ausbauabsichten oder
der StralRenbaugestaltung widersprechen,

d.h.:

o0 Werbeanlagen nur am Ort der Leis-
tung,

0 Hohe der Werbeanlagen in der Regel
max. 20,0 m,

o keine Prismenwendeanlagen, keine
Lauflichtbander, keine Rollbander,
keine Filmwande, keine Licht- und
Laserkanonen, keine Werbung mit
Botschaften, keine akustische Wer-
bung u. a.

Larmschutz

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

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

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

e DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®,
Herausgeber Deutsches Institut flir Nor-
mung, Beuth-Verlag, Berlin, 1989
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Diese Unterlagen kénnen in der ,Beratungs-
stelle Planen - Bauen - Umwelt* oder bei der
Abteilung Umweltschutz der Stadt Braun-
schweig eingesehen werden.
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1 Rechtsgrundlagen - Stand: : 6. August 2014 -

1.1 Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2014 (BGBI. | S. 954)

1.2 Baunutzungsverordnung (BauNVQO)

in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

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 der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. S. 1274), zu-
letzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 2. Juli 2013 (BGBI I S. 1943)

1.5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Art. 2 und 4 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154)

1.6 Gesetz uUber die Umweltvertrdglichkeitsprifung (UVPG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94),
zuletzt geandert durch Art. 10 des Gesetzes vom 25. Juli 2013 (BGBI. |
S. 2794)

1.7 Niedersdchsisches Ausfiihrungsgesetz 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 Kommunalverfassungsqgesetz (NKomVG)

in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gean-
dert durch Art. 1 des Gesetzes vom 16. Dezember 2013 (Nds. GVBI S. 307)

2 Bisherige Rechtsverhéltnisse

2.1 Regional- und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 und im Regionalen
Raumordnungsprogramm (RROP) 2008 fiir 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
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2.2

2.3
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Mittelpunkt der Region weiter zum hochqualifizierten Dienstleistungs-, For-
schungs- und Wissenschaftszentrum von internationalem Rang entwickeln.
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird im RROP 2008 nach-
richtlich als ,vorhandener Siedlungsbereich” dargestellt.

Weitere Darstellungen enthalt das RROP nicht.

Damit ist der Bebauungsplan an die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung 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 fir das
Plangebiet folgende Darstellungen:

e Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Einzelhan-
del,

e eine oberirdische Hauptleitung fur Elektrizitat,

e Grunflache im 6stlichen Bereich des Plangebietes.

Damit ist der Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Bebauungsplane

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wurde der Bebauungs-
plan ,Otto-von-Guericke-Stral3e-Sudost”, WI 87 aufgestellt. Er wurde am

16. Juni 2012 vom Rat der Stadt Braunschweig als Satzung beschlossen und
trat mit der Bekanntmachung im Amtsblatt am 29. Juni 2012 in Kraft. Am

18. April 2013 wurde er wegen Abwagungsmangeln vom Oberverwaltungs-
gericht Luneburg fur unwirksam erklart.

Zuvor galt hier tberwiegend der Bebauungsplan ,Otto-von-Guericke-Straf3e*,
WI 11, aus dem Jahre 1982, der hier Sondergebiete fur gro3flachigen Ein-
zelhandel festgesetzt hatte. Fir diesen Bebauungsplan wurde ein Aufhe-
bungsverfahren durchgefuhrt. Die Aufhebungssatzung wurde am

29. Juni 2012 rechtskraftig.

Im Ostlichen und sudlichen Bereich gilt der Bebauungsplan W1 4 aus dem
Jahr 1964. Dieser stellt die ehemaligen Bahnflachen als ,Bundesbahn-
Gleisanlage® nachrichtlich dar.

Somit sind die Baugebietsflachen im Plangebiet seit dem Urteil des OVG LU-
neburg als ,im Zusammenhang bebaute Ortsteile* gemal 8§ 34 BauGB zu
beurteilen.
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3 Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Im Bereich der Otto-von-Guericke-Stral3e im Stiden von Braunschweig befin-
det sich einer der Entwicklungsschwerpunkte fir gro3flachigen, nicht zen-
trenrelevanten Einzelhandel. Hier befinden sich ein Bettengeschéft, ein
Fachmarkt fur Teppiche, Heimtextilien und anderes einschl. eines Lebensmit-
telmarktes und eines Sportartikelgeschéafts sowie ein grof3flachiges SB-
Warenhaus mit Gartencenter. Aul3erhalb des Geltungsbereiches dieses Be-
bauungsplanes befand sich auf dem Grundstiick Otto-von-Guericke-Stral3e 5
bisher ein grol3er Bau- und Gartenmarkt. Dieser Betrieb wurde mittlerweile
aufgegeben.

Am 12. Juni 2001 beschloss der Verwaltungsausschuss die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Otto-von-Guericke-StralRe-Sidost”, Wl 87. Anlass waren
die damaligen Absichten des Betreibers des vorhandenen SB-Warenhauses
(Otto-von-Guericke-Stral3e 9 und 11), den Betrieb umzustrukturieren und in
diesem Rahmen die Verkaufsflachen zu erhéhen. Mit einer entsprechenden
Baugenehmigung im Jahr 2003 entfiel dieser konkrete Anlass zunéchst. Im
Verlauf der folgenden Jahre wurden jedoch auch Umstrukturierungsbestre-
bungen auf den anderen Grundstticken Otto-von-Guericke-StralRe 5, 9

und 11 bekannt, denen tberwiegend mit Baugenehmigungen entsprochen
werden konnte. Jedoch waren in allen genannten Fallen Befreiungen von
den Festsetzungen des geltenden Bebauungsplanes WI 11 aus dem Jahr
1982 erforderlich; auch wurden mehrfach Klagen gegen einzelne Bauge-
nehmigungen bzw. Bestandteile von Baugenehmigungen erhoben.

Bei dem Bebauungsplan WI 11 handelte es sich um einen der ersten und
bedeutendsten Plane fir gro3flachigen Einzelhandel in Braunschweig. Er
basierte noch auf dem Bundesbaugesetz 1979 und der Baunutzungsverord-
nung 1977, die — gerade in Bezug auf Einzelhandel — in den Folgejahren fort-
laufend geandert wurden. Dieser Bebauungsplan W1 11 untergliederte das
Plangebiet in verschiedene Bereiche, in denen jeweils unterschiedliche An-
gebotssektoren fur grof3flachigen Einzelhandel mit ebenso jeweils unter-
schiedlichen Verkaufsflachen festgesetzt wurden. Der Bebauungsplan W1 11
entsprach nicht mehr den aktuellen Anforderungen an die Einzelhandelsent-
wicklung. So waren als Angebotssektoren fir nicht zentrenrelevanten Einzel-
handel nur ,Bau, Garten, Camping” festgesetzt, nicht jedoch die heute in
Sondergebieten fur grof3flachigen Einzelhandel auch tblichen Angebotssek-
toren ,M0bel und Einrichtungen, grof3teilige Sportgerate, Wohnwa-
gen/Campingfahrzeuge, Kraftfahrzeuge und Zubehor“. Fur den Bereich des
SB-Warenhauses bestanden keinerlei Regelungen oder Beschrankungen,
hier entsprach auch die gemaf Bebauungsplan WI 11 maximal zulassige
Verkaufsflache nicht mehr dem heutigen Bestand. Vor allem fehlten jedoch
die in Braunschweig seit der erstmaligen Erstellung des Zentrenkonzeptes
Einzelhandel im Jahr 1990 in Bebauungsplanen verwendeten Definitionen
der zulassigen Kernsortimente sowie von Rand- und Freisortimenten.

Mit dem Bebauungsplan ,Otto-von-Guericke-Stral3e-Sudost“, WI 87, sollte
der Bereich insgesamt als Schwerpunkt fir gro3flachigen, nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel auf Dauer gesichert werden. Damit entsprach das Pla-
nungsziel sowohl dem Zentrenkonzept Einzelhandel der Stadt Braunschweig
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als auch dem Regionalen Raumordnungsprogramm fur den Grol3raum
Braunschweig (RROP 2008), wonach der Bereich Otto-von-Guericke-StralRe
als Entwicklungsschwerpunkt fir den grof3flachigen Einzelhandel mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten vorgesehen ist.

Durch den Bebauungsplan WI 87 sollten die zuldssigen Einzelhandelsnut-
zungen an das geltende ,Zentrenkonzept Einzelhandel* (ab 1990 mit seinen
jeweiligen Fortschreibungen bis 2010) der Stadt Braunschweig angepasst
werden. Damit sollten die Voraussetzungen zum Erhalt der Einkaufsattraktivi-
tat dieses Bereiches sowie zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche — insbesondere auf die In-
nenstadt, aber auch auf die Nahversorgungsbereiche in den Stadtteilen —
geschaffen werden.

Ferner sollte die ehemalige Bahntrasse im Osten des Geltungsbereiches als
offentliche Grunflache festgesetzt werden. Damit konnte das stadtische Kon-
zept zur Schaffung von Freizeitwegen in 6ffentlichen Grunflachen auf ehema-
ligen Bahnflachen weiter umgesetzt werden. Der hier vorgesehene Geh- und
Radweg verbindet die Innenstadt zum einen mit dem sudlichen und westli-
chen Ringgleis und stellt zum anderen eine wichtige Verbindung zu den sid-
lichen Siedlungs- und Freizeitbereichen (Runingen, Gartenstadt) her.

Wahrend des Planverfahrens wurde das Autobahndreieck Braunschweig
Sudwest fertiggestellt und in der Planung berucksichtigt.

Der Bebauungsplan ,Otto-von-Guericke-Stral3e-Sudost®, Wl 87, wurde am
16. Juni 2012 vom Rat der Stadt Braunschweig als Satzung beschlossen und
trat mit der Bekanntmachung im Amtsblatt am 29. Juni 2012 in Kraft. Am

18. April 2013 wurde er wegen Abwagungsmangeln vom Oberverwaltungs-
gericht (OVG) Luneburg fur unwirksam erklart. Die Aufhebungssatzung flr
den zuvor geltenden Bebauungsplan ,Otto-von-Guericke-StraRe”, Wl 11, aus
dem Jahre 1982, wurde am 29. Juni 2012 rechtskraftig.

Somit sind die Baugebietsflachen im Plangebiet seit dem Urteil des OVG LU-
neburg als ,im Zusammenhang bebaute Ortsteile* gemal 8§ 34 BauGB zu
beurteilen. Die Vorschriften von § 34 (3) BauGB, wonach bei Vorhaben keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemein-
de oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein dirfen, reichen jedoch nicht
aus, um negative stadtebauliche Entwicklungen auszuschliel3en. Das Gebiet
nimmt in der Einzelhandelslandschaft der Stadt Braunschweig eine zu be-
deutende Stellung ein, um die Entwicklung nur den jeweiligen Einzelfallpri-
fungen von Vorhaben zu Uberlassen. Es besteht ein Planerfordernis, um den
Standort dauerhaft mit seiner Funktion im Einzelhandelsgeflige der Stadt
Braunschweig zu sichern und gleichzeitig verbindliche Vorgaben fiir zukunfti-
ge Einzelhandelsansiedlungen zu machen.

Deshalb soll der neue Bebauungsplan ,Otto-von-Guericke-StrafRe”, WI 105,
aufgestellt werden. Es werden dabei die gleichen, oben beschriebenen Pla-
nungsziele wie bei der Aufstellung des Bebauungsplanes WI 87 verfolgt:
Umsetzung der Ziele des Zentrenkonzeptes Einzelhandel. Dabei sollen die
vom OVG Luneburg gerigten Abwagungsmangel behoben werden. Kapi-
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tel 5.1 ,Art der baulichen Nutzung* enthalt hierzu die entsprechenden Aus-
fuhrungen.

Im Rahmen der planerischen Abwagung, die in der Begriindung zu diesem
Bebauungsplan WI 105 dargelegt wird, wird soweit notwendig Bezug auf den
ursprunglich geltenden Bebauungsplan WI 11 genommen. Die Aufhebungs-
satzung vom 29. Juni 2012 erfolgte unter der Voraussetzung, dass gleichzei-
tig der neue Bebauungsplan WI 87 in Kraft trat. Ohne den Bebauungsplan
WI 87 ware das Aufhebungsverfahren fir den Bebauungsplan W1 11 nicht
durchgefuihrt worden. Der Bebauungsplan WI 87 hatte zum Ziel, den ur-
sprunglichen Bebauungsplan WI 11 zu ersetzen und setzte sich deshalb in
der Abwagung mit diesem Bebauungsplan intensiv auseinander. Der neue
Bebauungsplan W1 105 soll den vom OVG Lineburg fur unwirksam erklarten
Bebauungsplan W1 87 im Wesentlichen ersetzen und dabei die vom OVG ge-
rigten Fehler beheben. Deshalb werden in diesem Verfahren WI 105 neben
der Bewertung des Bestandes auch die Festsetzungen des ursprtinglichen
Bebauungsplans WI 11 gewdrdigt und in die Abwagung einbezogen. Auf die
heutige planungsrechtliche Situation (Beurteilung als ,im Zusammenhang
bebauter Ortsteil* geman § 34 BauGB) wird in Kapitel 5.1 im Zusammenhang
mit dem Thema ,Planerfordernis, insbesondere in Bezug auf die Art der bau-
lichen Nutzung“ eingegangen.

Umweltbericht

4.1

Beschreibung der Planung

Das Plangebiet befindet sich sudlich der Theodor-Heuss-Stral3e und 6stlich
der A 391. Im Suden wird das Gebiet von Gleisanlagen der Bahn begrenzt.
Den 6stlichen Rand des Gebietes bilden ehemalige Bahnflachen, die bereits
Uberwiegend als offentlicher Geh- und Radweg ausgebaut sind und ansons-
ten brachliegen.

Das Plangebiet wird tber die Otto-von-Guericke-Stral3e erschlossen. Die
Grundstiicke werden fast ausschliel3lich von Einzelhandelsbetrieben genutzt.
Am norddstlichen Rand befindet sich ein zwdlfgeschossiges Gebéaude, wel-
ches als Burogebaude genehmigt wurde. Heute werden hier jedoch mdblierte
Appartements angeboten.

Ziel des Bebauungsplanes ,Otto-von-Guericke-Stral3e”, W1 105 ist die Neu-

ordnung der Zulassigkeit von Einzelhandel auf der Grundlage des ,Zentren-
konzeptes Einzelhandel* der Stadt Braunschweig. Diese Flachen werden als
Sondergebiet ,grol3flachiger Einzelhandel” im Sinne von § 11 BauNVO fest-

gesetzt.

AulRerdem soll auf den ehemaligen Bahnflachen bis zur Fabrikstral3e eine 6f-
fentliche Grunflache mit einem Geh- und Radweg hergestellt werden.

Die Flache des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes betragt insge-
samt 10,95 ha. Die maximal versiegelbare Flache betragt insgesamt 7,42 ha
(0,42 ha Verkehrsflachen sowie 7,00 ha versiegelbare Flachenanteile der
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Sondergebiete ,grof3flachiger Einzelhandel®).

4.2 Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Allgemeine Zielsetzung bei der Aufstellung des Bebauungsplanes WI 105
,Otto-von-Guericke-Straf3e” ist die Regelung der Zulassigkeit von Einzelhan-
delsnutzungen auf den bestehenden Bauflachen. Alternativen zum Standort
des Vorhabens bestehen daher nicht.

4.3 Planerische Vorgaben und deren Berlicksichtiqung

Neben den grundsatzlichen gesetzlichen Anforderungen an die Beriicksichti-
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 fiir den Raum vorlie-
genden Fachplanungen und Gutachten.

Fachplanungen:

Regionales Raumordnungsprogramm, 2008

Flachennutzungsplan der Stadt Braunschweig in der Form der Neube-
kanntmachung vom 6. Oktober 2005 in seiner derzeit geltenden Fas-
sung

Landschaftsrahmenplan (LRP), 1999

Luftreinhalte- und Aktionsplan Braunschweig, 2007

Gutachten:

Modellierung meteorologischer und lufthygienischer Felder im Stadtge-
biet Braunschweig, GEO-NET, 2006

Klima- und immissionsokologische Funktionen im Stadtgebiet Braun-
schweig, GEO-NET, Juli 2007

Stadtklimaanalyse Braunschweig 2012, Steinicke & Streifeneder, Rich-
ter & Rockle

Bericht des Ingenieurbiros BGA Suckow + Partner GbR vom

04. Juni 2003: ,Bebauungsplan Otto-von-Guericke-Stral3e-Sidost,

WI1 87, Historische Recherche im Hinblick auf schadliche Bodenverun-
reinigungen*

Bericht des Ingenieurbiros BGA Suckow + Partner GbR vom
15. September 2003: ,Bebauungsplan Otto-von-Guericke-Stral3e-Sud-
Ost, WI 87, Orientierende Untersuchungen gemaf BBodSchV*

Bericht des Ingenieurbiros BGA Suckow + Partner GbR vom

23. Marz 2006: ,Grundstick ,real“-Markt an der Otto-von-Guericke-
Stral3e, Braunschweig, Altlast im Bereich eines ehemaligen Tanklagers,
Detailerkundung i.S. der BBodSchV, 8§ 3 Abs. (4)*
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o Bericht des Ingenieurbiros BGA Suckow + Partner GbR vom
11. Juni 2010: ,Ringgleisverlangerung A 391, Braunschweig, Baugrun-
derkundung und Schadstoffuntersuchungen*

o Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan ,Otto-von-Guericke-
Stral3e”, W1 87 (Bonk-Maire-Hoppmann GbR, 2011)

Beschreibung der Methodik der Umweltpriifung und Beurteilung der
Informationsgrundlagen

Die Umweltprifung bezog sich im Wesentlichen auf das Plangebiet. Als Un-
tersuchungsmethoden wurden Begehungen, Auswertung vorhandener Unter-
lagen und die Erstellung von Gutachten fiir das Plangebiet verwandt.
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen
sowie Kenntnislicken bestanden nicht.

Beschreibung und Bewertung der Umwelt und Prognosen

Mensch und Gesundheit

Mensch und Gesundheit sind in folgender Hinsicht von der Planung betrof-
fen:

¢ lufthygienische und bioklimatische Belastung

e Larmimmissionen und —emissionen

e Erholung

Diese Aspekte werden in den Kapiteln 4.5.2, 4.5.5 und 4.5.6 behandelt.

Bestand

Die Grundstiicksflachen im Plangebiet sind heute zu 90 % bis zu 100 % ver-
siegelt. Abgesehen von einzelnen Baumen und kleineren Pflanzbeeten gibt
es keine wesentlichen Lebensraume fur Tiere und keine nennenswerten
Pflanzenvorkommen.

Nach Aufgabe der Bahnnutzung hat sich die Vegetation im Bereich der
Hangbdschung des ehemaligen Bahngleises zu einem heute bereits mehr-
jahrigen Geholzbestand aus heimischen Laubholzarten entwickelt, der in
Verbindung mit den weiter 6stlich angrenzenden Bestanden optisch als Wald
(wald&hnlich) wahrgenommen und erlebt wird. Die geplante, in den Gehdlz-
bestand integrierte Wegebeziehung hat neben der Funktion der Stadtteilver-
netzung fur Radfahrer und Ful3ganger insoweit auch eine eigene Aufent-
haltsqualitat, die unmittelbar der Erholung dient. Die Flachen werden nach
Offnung des Bahndurchlasses heute schon entsprechend genutzt.

Nullvariante
Ohne Durchfiihrung der Planung wirde keine Veréanderung der bestehenden
Situation eintreten.
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Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mittel- bis langfristig kann mit der Umsetzung der Festsetzungen zur Begri-
nung der Grundstticke einschliel3lich der Stellplatzanlagen eine Verbesse-
rung gegeniber der heutigen Situation erreicht werden.

Im Zuge des Ausbaus des Geh- und Radweges auf der ehemaligen
Bahntrasse Richtung FabrikstraRe konnen ggf. Artenschutzaspekte betroffen
sein, die im Rahmen der zeitlichen Abfolge der Baumalinahme (Schutz von
Brutzeiten) zu bertcksichtigen sind. Mit dem Ausbau des Geh- und Radwe-
ges auf der ehemaligen Bahntrasse erhoht sich die Zuganglichkeit der Fla-
che. Sie steht so gréReren Bevdlkerungsteilen fur die landschaftsgebundene
Erholung zur Verfiigung.

Bestand

In hydrogeologischer Hinsicht liegt das Plangebiet am Rande der Okerniede-
rung. Der Untergrund besteht im Wesentlichen aus L63lehm und Talsanden.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist mit Verbundpflaster bzw. Asphalt
versiegelt. Unter der Versiegelung befinden sich Aufschittungen mit einer
Machtigkeit zwischen ca. 0,4 m bis 4,8 m, die aus verkippten Bodenarten
(Kies, Sand, Schluff, Lehm), teilweise vermengt mit Schlacken und Bau-
schuttresten, bestehen. In Bereichen, in denen die Aufschittungen nur eine
geringe Méchtigkeit aufweisen, liegt verbreitet L6Rlehm mit einer Machtigkeit
von wenigen Dezimetern bis ca. 1,3 m vor. Darunter stehen Sande an, die in
einer Tiefe von ca. 10 m unter Gelandeoberkante von einer Schluffschicht
unterlagert werden.

Grundsatzlich ist das gesamte Gebiet in hohem Mal3e anthropogen tber-
formt. Die Bdden sind stark verandert und Gberwiegend durch Uberbauung
und Flachenversiegelung gekennzeichnet, wodurch ein Grol3teil der natirli-
chen Bodenfunktionen verloren gegangen ist. Im unversiegelten Bereich des
Ringgleises liegt eine 25 cm bis 50 cm méchtige Schicht aus Gleisschotter
Vor.

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurde das Gebiet hinsichtlich vorhande-
ner Untergrundverunreinigungen untersucht. Demnach wurden drei Boden-
verunreinigungen ermittelt, wobei zwei davon im Bebauungsplan als ,Fla-
chen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind®,
gekennzeichnet sind:

e Oftto-von-Guericke-Stral3e 5: Bodenverunreinigung mit Kohlenwasserstof-
fen (KW) im Bereich eines ehemaligen Heizdltanks.

e Oftto-von-Guericke-Stral3e 9-11: Im Bereich des ehemaligen ,Tanklagers
BP Olex" befinden sich erhebliche Bodenverunreinigungen mit Kohlen-
wasserstoffen (KW), aromatischen Kohlenwasserstoffen (BTEX-Aromaten)
und mit polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK). Die er-
mittelten Bodenverunreinigungen liegen in einer Grof3enordnung, dass die
unteren MalRhahmenschwellenwerte der ,Empfehlungen fur die Erkun-
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dung, Bewertung und Behandlung von Grundwasserschaden” der Lander-
arbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) Uberschritten werden.

Bei der dritten Flache wurden keine erheblichen Bodenverunreinigungen ge-
funden, so dass eine Kennzeichnung im Bebauungsplan nicht erforderlich ist.

DarlUber hinaus ist davon auszugehen, dass die Auffillungen evtl. mit PAK
und Schwermetallen belastet sind, so dass Bodenaushub gegebenenfalls
gemal den abfallrechtlichen Vorschriften verwertet bzw. entsorgt werden
muss. Der Gleisschotter (Feinkornanteil) und die darunter anstehenden Auf-
fullungen des Ringgleisbereiches sind abfalltechnisch als Z 2 einzustufen.

Nullvariante

Bei der Beibehaltung der bisherigen Nutzungen wird sich an der beschriebe-
nen Situation im Wesentlichen nichts &ndern. Fir die vorhandene Unter-
grund- und Grundwasserverunreinigung auf dem Grundsttick Otto-von-
Guericke-StralRe 9-11 besteht auch ohne Planverfahren ein ordnungsbehdrd-
licher Handlungsbedarf. Die Abteilung Umweltschutz der Stadt Braunschweig
kommt diesem Erfordernis nach.

Prognose bei Durchfiihrung 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, wenn Uberhaupt, kaum zu Verschlechterungen kommt.

Die Bebauungsplanung gab den Anlass fur die detaillierte Untersuchung der
altlastenverdachtigen Flachen und somit fir die Identifizierung und ggfs. Sa-
nierung von Bodenverunreinigungen, was zu einer Verbesserung der Boden-
verhaltnisse fihrt.

Im Bebauungsplan werden geméaf 8 9 (5) BauGB die Flachen, deren Boden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet, so
dass fur nachfolgende Verfahren (z.B. Baugenehmigungsverfahren) bzw. fur
potenzielle Bauherren eine ,Warnfunktion* gegeben ist. Im Bereich der ge-
kennzeichneten Bodenverunreinigung Otto-von-Guericke-Strafl3e 9-11 sind
Sanierungsmal3nahmen erforderlich, die durch die Untere Bodenschutzbe-
horde der Stadt Braunschweig durchgesetzt werden. In diesem Bereich er-
folgt Uber die Zugabe von Sauerstoff ber mehrere Injektionsbrunnen eine
mikrobiologische In-Situ-Sanierungsmafinahme. Die Kontrolle der Sanierung
erfolgt Uber Messungen der Grundwasserbeschaffenheit an funf Grundwas-
sermessstellen. Die Dauer der Sanierungsmal3inahmen ist zurzeit noch nicht
abzuschatzen.

Grundsatzlich ist die Nutzung der Flachen als ,Sondergebiet grol3flachiger
Einzelhandel* mdglich, da die Verunreinigungen in tieferen Bodenschichten
liegen und die fraglichen Bereiche vollstandig versiegelt sind.

Kampfmittel: Das Plangebiet wurde im 2. Weltkrieg bombardiert. Aus Sicher-
heitsgriinden sind Gefahrenerforschungsmafinahmen auf Kampfmittel durch-
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zufuhren.

Wasser

Bestand

Die Grundwasserfliel3richtung weist in dstliche, teilweise in norddstliche bzw.
sudostliche Richtung. Die Grundwasserflurabstande liegen je nach Jahres-
zeit zwischen ca. 4,0 bis 4,5 m. Die Grundwasserneubildungsrate ist auf-
grund des hohen Versiegelungsgrades von 90 % bis 100 % auf den Baufla-
chen und auf den Verkehrsflachen sehr gering.

Im Planbereich bzw. im direkten Umfeld des Planbereichs befinden sich
Grundwassermessstellen (s. Kennzeichnung im Bebauungsplan), die zur
Uberprifung der Grundwasserstande und der Grundwasserbeschaffenheit
(insbesondere Schadstoffe) dienen. Die Messstellen werden regelmafig un-
tersucht und sind deshalb zu erhalten. Im Bereich der gekennzeichneten Bo-
denverunreinigung Otto-von-Guericke-StralRe 11 befinden sich neben der
permanenten Grundwassermessstelle elf weitere Grundwassermessstellen
bzw. Injektionsbrunnen. Die Brunnen/Messstellen sind fiir die Dauer der Sa-
nierungsmaflinahmen zu erhalten, wobei zurzeit noch keine Aussage uber
den Zeitbedarf der Sanierung getroffen werden kann.

Im Plangebiet befinden sich drei Bereiche mit Grundwasserverunreinigungen
mit unterschiedlichen Schadstoffen. Zum einen befindet sich ein Bereich mit
einer Grundwasserverunreinigung mit BTEX, PAK und KW auf dem Grund-
stuck Otto-von-Guericke-Stral3e 9-11 auf Stellplatzflachen im nordwestlichen
Grundstiicksbereich. Diese resultiert aus den dort vorliegenden Bodenverun-
reinigungen (s. Kennzeichnung im Bebauungsplan). Eine weitere Flache mit
Grundwasserverunreinigungen befindet sich auf dem Grundstiick Otto-von-
Guericke-Straf3e 3 im Einmundungsbereich zur Theodor-Heuss-Stral3e. Die
Ursache dieser Grundwasserverunreinigung mit leichtfliichtigen halogenier-
ten (chlorierten) Kohlenwasserstoffen und Chrom liegt aufRerhalb des Plan-
gebietes westlich der Frankfurter StralRe/A 391 und wird mit dem Grundwas-
serzustrom eingetragen. Die dritte Grundwasserverunreinigung mit PAK,
BTEX, KW u.a. betrifft die ehemaligen Bahnflachen zwischen Theodor-
Heuss-Stral3e und Fabrikstral3e. Diese Schadstoffe werden von einer Bo-
denverunreinigung aul3erhalb des Plangebietes an der Fabrikstral3e in das
Gebiet eingetragen.

Nullvariante

Bei Beibehaltung der bisherigen Nutzungen wird sich an den Grundwasser-
verhaltnissen im Wesentlichen nicht andern. Fur die bestehenden Unter-
grund-/Grundwasserverunreinigungen besteht auch ohne Planverfahren die
Verpflichtung, ordnungsbehdrdliche MaRnahmen zu ergreifen.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

An den Grundwasserverhaltnissen wird sich im Wesentlichen nichts andern.
Geringfligige Verbesserungen im Laufe von Umstrukturierungsmal3nahmen
auf den Grundstticken sind in der Zukunft dadurch zu erwarten, dass der Be-
bauungsplan das Mal} der zulassigen Versiegelung einschlief3lich Stellplatz-
anlagen etc.) auf eine GRZ von 9,0 beschrankt gegentber der bisher unbe-
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schrankten Zulassigkeit der Grundsticksversiegelung gemal Bebauungs-
plan WI 11. Eine weitere Reduzierung des Mal3es der Versiegelung ist auf-
grund des verfestigten Bestandes nicht umsetzbar.

Das Bebauungsplanverfahren gab den Anlass fur die umfangreichen Unter-
suchungen des Gebietes, so dass die vorliegende Boden- und Grundwas-
serverunreinigung mit BTEX, PAK und KW Uberhaupt erst bekannt wurde.
Daraus ergibt sich die Verpflichtung, ordnungsbehérdliche Ma3nahmen zu
ergreifen. Die Abteilung Umweltschutz der Stadt Braunschweig kommt die-
sem Erfordernis nach.

Die vorhandenen, im Bebauungsplan gekennzeichneten Grundwassermess-
stellen bleiben erhalten oder werden bei Bedarf gleichwertig ersetzt.

Bestand

Das Bebauungsplangebiet liegt sidwestlich angrenzend an das Stadtzent-
rum, westlich wird es begrenzt durch die A 391, im Norden durch die Theo-
dor-Heuss-Stral3e. Beide Stral3enziige weisen hohe Verkehrsmengen mit
entsprechenden verkehrsbedingten Luftschadstoffbelastungen auf.

Das Gebiet wird im Klimagutachten 2007 im nordlichen Teil als belasteter
und im sidlichen Teil als mafRig belasteter Siedlungsraum dargestellt.

Es ist gekennzeichnet durch Gewerbe-, Verkehrs- bzw. Parkflachen und fast
vollstandig versiegelt. Aufgrund des hohen Versieglungsgrades weist das
Gebiet eine Uberwarmung von bis zu 5°C gegentiber den nicht versiegelten
Umlandflachen auf. Im Stden wird das Gebiet durch einen Bahndamm be-
grenzt, dessen Hohe mit bis zu 85 m Uber NN 10 m Uber dem Niveau des
Bebauungsplangebietes liegt. Dieser Bahndamm wird im Klimagutachten
2006/2007 als besonders wirksames Hindernis fir den Luftaustausch aus-
gewiesen.

In Hinblick auf ,Mensch und Gesundheit” liegt eine lufthygienische und bi-
oklimatische Belastung vor.

Nullvariante

Aufgrund des zu erwartenden Klimawandels und der zunehmenden Uber-
warmung der Innenstadt wird sich die stadtklimatische Situation weiter ver-
schlechtern.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung
Die Planung fihrt als solche nicht zu einer Verschlechterung der bestehen-
den lufthygienischen und bioklimatischen Situation.

Eine Verbesserung der Situation ist im Rahmen von Umbaumalinahmen an
den Gebauden und Stellplatzflachen grundséatzlich méglich, jedoch nicht
durch den Bebauungsplan zu erreichen. Folgende MalRnahmen kommen z.B.
in Betracht:

e Im Zuge der Umgestaltung/Erneuerung von Dachflachen und Gebaude-
fassaden sollte von der Verwendung dunkler Materialien Abstand ge-
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nommen werden, um die Erwédrmung durch die Sonne zu reduzieren.
Dachflachen sollten wenn maoglich begriint werden zur Verbesserung des
Mikroklimas und der Erh6hung des Staubbindevermégens, grol3e Glas-
fassaden sollten ebenfalls vermieden werden.

e Der Parkraum sollte mit einem maoglichst hellen StraRenbelag ausgefiihrt
werden. Zur Reduktion von Stickstoffoxiden sind photokatalytische Ober-
flachen (mit Titanoxid) z.B. als Betonpflaster oder als Fassadenfarben
geeignet.

e Zur Einhaltung der Sorgfaltspflicht gegenliber den Beschéftigten in den
Gewerbebetrieben sollten Klimaoasen im Aul3enbereich angelegt wer-
den. Dies kann durch kleinrdumige Baumpflanzungen und Wasserspiele
mit parkahnlichem Charakter erfolgen.

Bestand

Das Plangebiet ist folgenden Larmquellen ausgesetzt:

e StralRenverkehrslarm der A 391, der Frankfurter Stral3e, der Theodor-
Heuss-Stral3e und der Otto-von-Guericke-Stral3e

e Schienenverkehrslarm der Bahnstrecken Hannover - Berlin und Salzgitter
bzw. Bad Harzburg - Braunschweig

Die LA&rmimmissionen im Plangebiet wurden untersucht. In Bezug auf den
Stral3enverkehrslarm wurde dabei von den Verkehrsmengen fur das Progno-
sejahr 2020 ausgegangen. Die Berechnung fuldt auf freier Schallausbreitung,
d. h. ohne die abschirmende Wirkung durch vorhandene oder geplante Bau-
korper.

Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ enthalt Orientierungswerte fur
verschiedene Nutzungsarten. Fir Sondergebiete enthalten die Orientie-
rungswerte einen Spielraum je nach Schutzbedirfnis. Da es sich bei den ge-
planten Sondergebieten Einzelhandel nicht um schutzbedurftige Sonderge-
biete handelt, kbnnen die Obergrenzen der Orientierungswerte fur Gewerbe-
gebiete angesetzt werden (65 dB(A) tags, 55 dB(A) nachts).

Durch die Gerauschimmissionen der an das Plangebiet angrenzenden Stra-
3en ergeben sich fur das Plangebiet am Tage (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) Mit-
telungspegel von bis zu 75 dB(A) und in der Nacht eine Immissionsbelastung
von bis zu 70 dB(A). Dabei wird die Gerduschsituation im Plangebiet insbe-
sondere durch die A 391 bestimmt. Die fur Gewerbegebiete maf3geblichen
Orientierungswerte werden am Tage in einem Abstand von rund 60 m west-
lich der Plangebietsgrenze tberschritten. In der Nachtzeit ist rund die Halfte
des Plangebietes von einer Uberschreitung des Orientierungswertes fiir Ge-
werbegebiete betroffen.

Durch den Schienenverkehrslarm werden am Tage Mittelungspegel von bis
zu 67 dB(A) bzw. in der Nacht von bis zu 70 dB(A) verursacht. Damit kann

am Tage, abgesehen von einer kleineren Teilflache im aul3ersten Sudwes-
ten, eine Unterschreitung des Orientierungswertes fur Gewerbegebiete vo-
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rausgesetzt werden. Nachts ist demgegenuber fur den gesamten Geltungs-
bereich eine Uberschreitung des Orientierungswertes fur Gewerbegebiete
um bis zu 15 dB(A) anzunehmen.

Aktive Schallschutzmalinahmen sind nicht vorhanden. Im Zuge des Planfest-
stellungsverfahrens fir das Autobahndreieck Braunschweig-Studwest wurden
keine aktiven oder passiven Schallschutzmal3hahmen im Plangebiet vorge-
sehen.

Nullvariante
Ohne Durchfiihrung der Planung wird sich an der vorhandenen Situation
nichts andern.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Das Plangebiet ist bereits weitgehend entsprechend den Zielen des Bebau-
ungsplanes WI 87 bebaut. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes WI 87
zielen im Wesentlichen auf Regelungen zur Nutzung der Verkaufsflachen in-
nerhalb der Gebaude ab. Da — je nach Bebauungsstruktur - die Larmbelas-
tung im Plangebiet — und damit die Uberschreitung der Orientierungswerte
der DIN 18005 — im Plangebiet jedoch teilweise erheblich ist, werden im Be-
bauungsplan passive Schallschutzmalinahmen festgesetzt. Entsprechend
den Mal3staben der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® liegen die Plange-
biete in den Larmpegelbereichen Il bis VI. Da die Geb&ude im Bestand be-
reits genehmigt sind, sind Verdnderungen am Schallschutz der Gebaude in
absehbarer Zeit nicht zu erwarten. Die SchallschutzmalRnahmen kdnnen je-
doch im Zuge von Umstrukturierungen im Gebiet und damit verbundenen
neuen Baumalinahmen stiickweise umgesetzt werden.

Auf Grund der hohen Larmbelastung werden betriebsbedingte Wohnungen
nicht zugelassen.

Fur den Fall, dass fur das Gebaude Otto-von-Guericke-Stral3e 1 die geneh-
migte Nutzung eines Blrogebéaudes in einen ausnahmsweise zuléassigen Be-
trieb des Beherbergungsgewerbes geandert wird, so sind hier die Bestim-
mungen der DIN 4109 fur den Larmpegelbereich V anzusetzen, da in diesem
Falle eine schutzwirdige Nutzung in der Nacht zu bertcksichtigen ist.

4.5.7  Kulturgdter und sonstige Sachgdter
Bestand
Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes und angrenzende Nach-
barschaftsbereiche im Sinne von § 8 Niedersachsische Denkmalschutzge-
setz beinhaltet das Verzeichnis der Kulturdenkmale — Baudenkmale — (8 4
Nieders. Denkmalschutzgesetz) keine Eintrage. Auch fur den Teilbelang ,Ar-
chaologie® sind keine potentiellen Vorkommen bekannt.
Nullvariante )
An der bestehenden Situation sind keine Anderungen zu erwarten.
Prognose bei Durchfiihrung der Planung
Durch den Bebauungsplan wird die historische Bahntrasse (Verbindung vom
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ehemaligen Hauptbahnhof zum ehemaligen Westbahnhof/Ringbahn) als
Freiraumverbindung gesichert.

Wechselwirkungen bestehen in folgender Hinsicht: Die sehr hohe Bodenver-
siegelung flhrt einerseits zu einer nur sehr eingeschrankten Grundwasser-
neubildungsrate und andererseits verstarkt sie die lufthygienische und bi-
oklimatische Belastung, wodurch die im Gebiet arbeitenden Menschen und
Kunden beeintrachtigt werden. Auch das Fehlen einer nennenswerten Be-
grinung im Plangebiet verschlechtert die bioklimatische und lufthygienische
Situation im Gebiet.

Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Aufgrund der Aufhebungssatzung fur den Bebauungsplan WI 11 und der
Nichtigkeit des Bebauungsplans WI 87 ist das Plangebiet als im Zusammen-
hang bebauter Ortsteil gemal? § 34 BauGB einzustufen. Es ist durch eine
sehr hohe bauliche Ausnutzung und Grundsticksversiegelung und nur gerin-
ge Begrindung gepréagt. Mit seinen Festsetzungen zur Grundflachenzahl von
max. 0,9 (incl. Stellplatzanlagen etc.) und zur Grundsticksbegrinung kann
langerfristig im Rahmen von Umstrukturierungsmalinahmen eine Verringe-
rung der Versiegelung und eine Erh6hung des Grinanteils im Plangebiet er-
reicht werden.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
sind durch den Bebauungsplan WI 105 deshalb nicht zu erwarten. Die Fest-
setzung von Ausgleichsmafl3nhahmen ist deshalb nicht erforderlich.

Bei Erdbewegungsmal3inahmen, insbesondere in den Bereichen der bereits
bekannten Grundwasser- und Bodenverunreinigungen sowie im Bereich der
ehemaligen Gleisanlagen, ist verunreinigtes Bodenmaterial zu erwarten. Die-
se Materialien, wie auch der Schotter der ehem. Gleisanlagen, unterliegen
nach dem Aushub aus dem Untergrund der abfallrechtlichen Gesetzgebung.
Hinsichtlich der Verwertung dieser ausgehobenen Materialien im Planungs-
bereich wird auf die besonderen Vorschriften der Mitteilung 20 der LAGA —
Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen —
hingewiesen.

Es ist davon auszugehen, dass Bodenmaterial, das aus dem Planungsbe-
reich abgefahren werden soll, zum Teil einer fachgerechten Entsor-
gung/Verwertung zugefihrt werden muss. Hierzu sind ggf. zusatzliche Dekla-
rationsanalysen erforderlich. Der Umfang dieser Analysen richtet sich nach
den Anforderungen der jeweiligen Entsorgungs- bzw. Verwertungsstellen.
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Sofern Asphaltflachen von den Rickbaumalinahmen betroffen sind, ist der
Oberbau dieser Flachen vor Beginn des Riickbaus mindestens auf die
Schadstoffe PAK und Asbest zu untersuchen. Bei der Entsorgung sind die
einschlagigen Regelwerke zu bericksichtigen.

Eine Verbesserung der lufthygienischen Situation im Plangebiet ist mit Mit-
teln der Bauleitplanung kaum zu erreichen. Geringfligige Verbesserungen
konnen sich durch eine evtl. langerfristig umzusetzende Entsiegelung und
Begriinung der Bereiche einstellen. Dartiber hinaus kénnen die unter 4.5.5
genannten freiwilligen Mal3Bhahmen an den Geb&uden und auf den Parkplatz-
flachen zu einer lokalen Verbesserung beitragen.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie eine sparsame und effiziente
Energienutzung wird durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nicht
behindert.

Die bereits heute vorhandene sehr hohe Grundsticksausnutzung wird kinftig
nur geringfliigig zu Gunsten einer Mindestbegriinung der Grundstticke einge-
schrankt. Damit kdnnen die Grundstiicke auch zukunftig optimal weiter aus-
genutzt werden, wodurch die Inanspruchnahme weiterer Flachen fur die hier
angesiedelten Nutzungen vermieden werden kann.

Bei dem Bebauungsplan W1 105 handelt es sich um einen Bebauungsplan,
der die kiinftige Nutzung bisheriger Bauflachen langfristig sichert und inso-
fern dem Flachenrecycling, der Nachverdichtung und der Innenentwicklung
dient.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Moni-
toring)

Die bestehenden Grundwassermessstellen werden weiterhin zur Uberwa-
chung der Grundwassersituation (Wasserstande und Schadstoffbelastung)
untersucht. Im Rahmen der ordnungsbehdrdlichen Tatigkeiten der Unteren
Bodenschutzbehdrde der Stadt Braunschweig werden die erforderlichen
Uberwachungs- und Sanierungsmafnahmen zu Grundwasser- und Boden-
verunreinigungen veranlasst bzw. durchgesetzt.
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Zusammenfassung

Mit diesem Bebauungsplan WI 105 sollen die Flachen an der Otto-von-
Guericke-StralRe langfristig als Schwerpunkt fir den grof3flachigen Einzel-
handel gesichert werden. Die Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird
an das Zentrenkonzept Einzelhandel der Stadt Braunschweig in seiner aktu-
ellen Fassung angepasst. Die ehemalige Bahntrasse am Ostrand des Plan-
gebietes wird als 6ffentliche Grinflache festgesetzt. Durch die Planung erge-
ben sich folgende Umweltauswirkungen:

Tiere, Pflanzen, Landschaft: Im Rahmen einer langjahrigen Umsetzung
der Festsetzungen zur Begrinung von Grundstticken, insbesondere von
Stellplatzanlagen, kénnen geringfligige positive Auswirkungen eintreten.
DarlUber hinaus treten positive Auswirkungen auf die landschaftsbezoge-
ne Erholung durch den Ausbau des Geh- und Radweges auf der ehema-
ligen Bahntrasse auf.

Boden: Es sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten. Sanie-
rungsmalnahmen zu bestehenden Bodenverunreinigungen sind auch
unabh&ngig von diesem Bebauungsplan erforderlich.

Wasser: Es sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten. Sanie-
rungsmalnahmen zu bestehenden Grundwasserverunreinigungen sind
auch unabhangig von diesem Bebauungsplan erforderlich.

Klima, Luft: Es sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten. Ge-
ringflgige positive Effekte kbnnen durch die langfristig zu erwartende
Verbesserung der Begriinung der Grundsttcksflachen und der Parkplatz-
flachen erwartet werden und sind dariiber hinaus im Rahmen von geeig-
neten privaten Baumafinahmen an Gebauden und auf Stellplatzen denk-
bar.

Larm: Zum Schutz vor Verkehrslarmimmissionen durch die angrenzen-
den Schienenstrecken und Stral3en sind passive Schallschutzmalinah-
men an den Gebauden festgesetzt.

Kulturgiter und sonstige Sachgiter: Nicht betroffen.

Wechselwirkungen entstehen durch die hohe Bodenversiegelung, die
sich auch nachteilig auf die Grundwasserneubildungsrate und die lufthy-
gienische Situation im Plangebiet auswirkt.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes werden durch diesen Bebauungsplan nicht zugelassen; Ausgleichs-
maf3nahmen sind deshalb entbehrlich.

Verunreinigtes Bodenmaterial ist sachgerecht zu entsorgen.

Die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat kann in geringfigigem Um-
fang durch die vorgesehenen Begriinungsmafinahmen auf den Grund-
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stiicken gefordert werden.

e Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente
Energienutzung wird durch diesen Bebauungsplan nicht behindert.

e Dieser Bebauungsplan bertcksichtigt einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden, den Vorrang von Flachenrecycling, Nachverdichtung
und sonstiger Innenentwicklung.

e MalRnahmen zur Reduzierung der Belastungen durch die Grundwasser-
und Bodenverunreinigungen werden durch die Untere Bodenschutzbe-
horde der Stadt Braunschweig veranlasst.
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Begrundung der Festsetzungen

5.1

5.1.1

Art der baulichen Nutzung

Zentrenkonzept Einzelhandel, Planerfordernis

Die Bauflachen im Plangebiet werden als ,Sondergebiet grof3flachiger Ein-
zelhandel” festgesetzt. Diese Nutzung entspricht dem jahrzehntelangen Be-
stand, dem urspringlich geltenden Bebauungsplan W1 11 und dem Zentren-
konzept Einzelhandel der Stadt Braunschweig (Zentrenkonzept Einzelhandel
1990 mit Erganzungen/Fortschreibungen bis 2013). Dieses Konzept legt
Entwicklungsschwerpunkte fur den grof3flachigen Einzelhandel fest, in denen
sich Einzelhandelseinrichtungen und Fachmarkte ansiedeln konnen, die
hauptséachlich groR3flachig darzubietende, sperrige Waren des langfristigen
Bedarfs anbieten und aufgrund ihrer Sortimentsgestaltung nicht die Entwick-
lung oder Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche in den Orts-
teilen und in der Innenstadt beeintrachtigen oder gefahrden.

In diesem Einzelhandelskonzept ist der Bereich an der Otto-von-Guericke-
Stral3e als ,vorhandener Schwerpunkt fir gro3flachigen, nicht zentren-
relevanten Einzelhandel mit begrenzten Erweiterungsmoglichkeiten, Neuord-
nungsbedarf* festgelegt.

Das Regionale Raumordnungsprogramm fiir den Grofl3raum Braunschweig
(RROP 2008) legt bezuglich der Einzelhandelsentwicklung u.a. folgende Zie-
le und Grundsétze fest: ,Einzelhandelsgrol3projekte mit nicht-zentren-
relevanten Kernsortimenten sind auf3erhalb der stadtebaulich integrierten
Lagen in den regional bedeutsamen Einzelhandelsentwicklungsschwer-
punkten zulassig und auf diese zu konzentrieren. Als regional bedeutsame
Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte sind festgelegt: Otto-von-Guericke-
Stral3e ..."

Damit ist sowohl nach den stadtebaulichen als auch nach den regionalen
Zielsetzungen eine Sicherung des Plangebietes fir den grof3flachigen Ein-
zelhandel erforderlich. Dies bedeutet auch, dass die Flachen nicht durch an-
dere, kleinteiligere Nutzungen in Anspruch genommen werden sollen, die an
anderen Stellen im Stadtgebiet untergebracht werden konnen oder sollen.

Seit dem Urteil des Oberverwaltungsgerichtes Lineburg vom 18. April 2013,
das den Bebauungsplan WI 87 fur unwirksam erklarte, sind Bauvorhaben im
Plangebiet gemal} 8§ 34 BauGB (,lm Zusammenhang bebaute Ortsteile®) zu
beurteilen. Vorhaben sind demnach u.a. zulassig, wenn sie sich nach Art und
Malf3 der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen.
Gemal § 34 (3) BauGB durfen von Vorhaben jedoch keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden zu erwarten sein. Die zentralen Versorgungsbereiche in
Braunschweig wurden mit dem ,Standortkonzept Zentrale Versorgungsberei-
che, Zentrenkonzept Einzelhandel, Fortschreibung 2010) festgelegt.

Diese Vorschriften reichen jedoch fur das Gebiet Otto-von-Guericke-Stral3e
nicht aus, um negative stadtebauliche Entwicklungen auszuschliel3en. Das
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Gebiet nimmt in der Einzelhandelslandschaft der Stadt Braunschweig eine zu
bedeutende Stellung ein, um die Entwicklung nur den jeweiligen Einzelfall-
prufungen von Vorhaben zu tberlassen. Es besteht gerade in Bezug auf die
zulassige Art der baulichen Nutzung einschlief3lich der Festlegung von Ober-
grenzen fur Verkaufsflachen ein Planerfordernis, um den Standort dauerhaft
mit seiner Funktion im Einzelhandelsgeflige der Stadt Braunschweig zu si-
chern und gleichzeitig verbindliche Vorgaben fur zukiinftige Einzelhandels-
ansiedlungen zu machen.

Im Zentrenkonzept Einzelhandel ist schon seit seiner ersten Fassung die
Vorgabe und Absicht der Stadt Braunschweig enthalten, das kommunale
Planungsrecht an die Ziele des Zentrenkonzeptes Einzelhandel anzupassen.
Ziel dieser Anpassung ist der Ersatz von Einzelfallentscheidungen durch eine
langfristig tragfahige stadtische Bauleitplanung. Nur in einem Bebauungsplan
kann ein verbindlicher, fur alle Marktteilnehmer in Braunschweig nachvoll-
ziehbarer und langfristiger Rahmen fir die Zulassigkeit von Einzelhandels-
nutzungen festgelegt werden. Dieser Rahmen gilt fiir verschiedene zuléssige
Angebotssektoren und legt so Entwicklungsperspektiven fest, die tber je-
weils aktuelle Einzelvorhaben hinausgehen.

Ohne verbindliches Planungsrecht fehlt eine solche eindeutige Leitlinie. Eine
Einzelfallbetrachtung konkreter Vorhaben Uber auf das jeweilige Vorhaben
zugeschnittene Gutachten ist hierzu nicht ausreichend. Solche Einzelhan-
delsgutachten betrachten immer nur die méglichen Auswirkungen des kon-
kreten Projektes. Die Auswirkungen, die sich aus der Summe verschiedener,
vor allem kiunftiger und noch nicht bekannter, Einzelhandelsprojekte ergeben,
bleiben jedoch unbeachtet.

Es kann nicht dem Baugenehmigungsverfahren tberlassen werden, Festle-
gungen zu den zulassigen Kern-, Rand- und Freisortimenten und deren Ver-
kaufsflachengrol3en zu treffen. Ohne eindeutige und verbindliche planungs-
rechtliche Vorgaben kénnten bauordnungsrechtliche Vorgaben dem Vorwurf
der ,Willkur* ausgesetzt werden; mit aufwandigen Beweiserhebungen im
Baugenehmigungsverfahren sowie mit Widersprichen und Klagen gegen
Baugenehmigungen ist zu rechnen. Damit ware das Ziel eines verbindlichen
und verlasslichen Rahmens fir den Braunschweiger Einzelhandel, der mit
dem Zentrenkonzept Einzelhandel beabsichtigt ist, verfehlt.

Zweifelsfrei stellt das vorhandene SB-Warenhaus mit seinem zentrenrelevan-
ten Sortiment einen Sonderposten in der gesamtstadtischen Einzelhandels-
landschaft dar. Dieser Umstand ist jedoch nicht gleichzusetzen mit der nach
8 34 BauGB gegebenen Gefahr, dass sich weitere Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten im Plangebiet ansiedeln. Im Gegenteil ver-
folgt der Bebauungsplan WI 105 auch das stadtebauliche Ziel, die tbrigen
Flachen den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vorzubehalten. Dabei
muss akzeptiert werden, dass innerhalb des SO 3 eine Genehmigung aus-
gesprochen worden ist, wonach bis zu 1.200 m2 Verkaufsflache fur sonstige
Sortimente zugelassen wurden.

Dieses Planerfordernis wird aktuell bestatigt durch einen Bauantrag zur Ein-
richtung einer Apotheke im Gebaude des Danischen Bettenlagers (SO 2, Ot-
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to-von-Guericke-Straf3e 5). Gemal ,Standortkonzept zentrale Versorgungs-
bereiche, Zentrenkonzept Einzelhandel, Fortschreibung 2010“ handelt es
sich dabei um ein zentrenrelevantes Sortiment. Unabhangig von der Frage,
ob das Vorhaben Anspruch auf eine Genehmigung gemaf § 34 BauGB hat-
te, wird aus diesem Vorhaben erneut die Gefahr der Ansiedlung zentrenrele-
vanter Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet deutlich.

5.1.2 Nicht zentrenrelevanter groRRflachiger Einzelhandel

Den Leitlinien des Zentrenkonzeptes Einzelhandel entsprechend, werden
folgende sechs Angebotssektoren zugelassen: Mdbel und Einrichtungen,
Gartenbedarf, Baubedarf, grof3teilige Sportgerate, Wohnwagen/Camping-
fahrzeuge, Kraftfahrzeuge und Zubehdr. Dabei handelt es sich um die Ange-
botssektoren, deren Kernsortimente nicht als zentrenrelevant eingestuft wer-
den. Mit dieser Festsetzung wird das bisherige Nutzungsspektrum im Plan-
gebiet erweitert: Der urspringliche Bebauungsplan WI 11 teilte das Plange-
biet in funf Sondergebiete auf und liel3 je Sondergebiet nur einige wenige der
hier genannten Angebotssektoren zu (z.B. nur ,Garten, Camping"); einige
Angebotssektoren waren gar nicht zugelassen (z.B. ,M6bel und Einrichtun-

gen”).

Der Bebauungsplan definiert fir diese sechs Angebotssektoren Kern-, Rand-
und Freisortimente und begrenzt den Umfang der Rand- und Freisortimente.
Dies dient auch dem Zweck, die Flachen im Plangebiet fur grof3flachigen
Einzelhandel zu sichern und vorzuhalten. Die Sondergebiete sollen nicht
durch andere Nutzungen in Anspruch genommen werden. Gerade kleinteili-
gere Einzelhandelsangebote kdnnen und sollen in anderen Bereichen des
Stadtgebietes untergebracht werden und nicht wertvolle, hervorragend er-
schlossene Flachen, die besonders gut fur grol3flachige Einzelhandelsbetrie-
be geeignet sind, in Anspruch nehmen.

Kernsortimente

Fur die genannten sechs Angebotssektoren werden in den textlichen Fest-
setzungen im Einzelnen Kernsortimente definiert (z.B. ,Kichen* als Kernsor-
timent von ,M6bel und Einrichtungen®). Eine solche Definition fehlte im ur-
sprunglichen Bebauungsplan WI 11, sodass mit den neuen Festsetzungen
eine eindeutige Zuordnung und Beurteilung in den Baugenehmigungsverfah-
ren auf Basis des Zentrenkonzeptes Einzelhandel ermdglicht wird.

Randsortimente

Neben den Kernsortimenten werden Randsortimente zugelassen. Dabei
handelt es sich um Warengruppen, die in Anlehnung an das Kernsortiment
angeboten werden, aber gleichzeitig typische Angebote der Einzelhandelsbe-
triebe der Innenstadt sind und damit zentrenrelevant sein kénnen (z.B.
Leuchten, Dekorationsgegenstande im Kernsortiment ,Mobel®).

Die Verkaufsflache fur die Randsortimente darf dabei 5 % der Verkaufsflache
des jeweiligen Einzelhandelsbetriebes nicht Uberschreiten. Die Verkaufsfla-
che fur eine Warengruppe des Randsortimentes darf 2,5 % der Verkaufsfla-
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che des jeweiligen Einzelhandelsbetriebes nicht tiberschreiten. Mit diesen
Festsetzungen wird zum einen den Einzelhandelsbetrieben ermdglicht, in
gewissem Umfang Sortimente anzubieten, die im Zusammenhang mit dem
Kernsortiment stehen, was der Attraktivitat des Marktes dient. Auf der ande-
ren Seite wird sichergestellt, dass die genannten Warensortimente nur in ei-
nem untergeordneten Mal3 angeboten werden dirfen, um die Angebotsviel-
falt in den zentralen Versorgungsbereichen (vor allem Innenstadt) nicht zu
gefahrden. Die Festsetzung entspricht den Leitlinien des Zentrenkonzeptes
Einzelhandel und wurde in anderen Bebauungsplanen fur gro3flachigen Ein-
zelhandel ebenfalls getroffen.

In den Sondergebieten SO 2 und SO 3 wurde in den vergangenen Jahren je
eine Baugenehmigung erteilt, die zusatzlich zu den sonstigen Randsortimen-
ten (5 % der Verkaufsflache) fir das Randsortiment ,Bettwaren® eine Ver-
kaufsflache von 10 % zulésst. Den entsprechenden Bauantrdgen musste auf
Basis des damals geltenden Planungsrechtes (Bebauungsplan WI 11) statt-
gegeben werden. Im Sondergebiet SO 2 wurde die Baugenehmigung bereits
umgesetzt; der Betrieb hat insoweit Bestandsschutz. Im Sondergebiet SO 3
wurde die Baugenehmigung bisher nicht umgesetzt. Zukinftig sollen jedoch
in diesem Punkt keine Sonderregelungen mehr gelten. Da es gerade das Ziel
dieses Bebauungsplanes WI 105 ist, das urspriingliche Planungsrecht durch
ein neues, welches an das Zentrenkonzept Einzelhandel angepasst ist, zu
ersetzen, wird kinftig einheitlich nur noch ein Randsortiment bis zu 5 % der
Verkaufsflache zugelassen.

Freisortimente

Ferner werden Freisortimente zugelassen. Dabei handelt es sich um Waren-
gruppen, die nicht in unmittelbarem Zusammenhang mit dem Kernsortiment
stehen mussen, jedoch von grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben angeboten
werden, um das Angebot insgesamt vielfaltiger zu gestalten. Unzul&ssig sind
dabei jedoch die zentrenrelevanten Warensortimente. Diese Warensortimen-
te sind im ,Zentrenkonzept Einzelhandel — Ergdnzung 2010 — Standortkon-
zept Zentrale Versorgungsbereiche® definiert (,Braunschweiger Liste"). Die-
ses Konzept wurde am 22. Juni 2010 vom Rat der Stadt Braunschweig be-
schlossen.

Die Verkaufsflache fur Freisortimente darf 3 % der Verkaufsflache des jewei-
ligen Einzelhandelsbetriebes nicht Giberschreiten. Damit wird der untergeord-
nete Charakter dieser Sortimente deutlich gemacht. Die Regelung entspricht
analog zu den Randsortimenten den Leitlinien des Zentrenkonzeptes Einzel-
handel und wurde ebenfalls in andere Bebauungspléane fur gro3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe Gbernommen.

Verkaufsflachenzahl

Fur die festgesetzten Sondergebiete wird die maximal zulassige Verkaufsfla-
che in Form einer Verkaufsflachenzahl (VFZ) festgesetzt. Diese VFZ gibt an,
wie viel Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratmeter Baugrundstticksflache
zul&ssig sind. Die Festsetzung der Verkaufsflache in Form einer VFZ zur na-
heren Konkretisierung der Art der baulichen Nutzung dient eher der Siche-
rung der Planungsziele als die Festsetzung einer einzelhandelsbezogenen
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Geschossflache, da die jeweilige Ermittlung von Flachenanteilen (Kern-
/Rand- und Freisortimente) leichter moglich ist als Gber die Geschossflache.
Auch Einzelhandelsgutachten und die Rechtsprechung stltzen sich bei der
Ermittlung bei Auswirkungen von Einzelhandelsbetrieben auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in den jeweiligen Gemeinden und in den Nachbargemein-
den auf die Verkaufsflache, da tber diesen Parameter Kaufkraftabfliisse und
andere stadtebauliche Auswirkungen am besten ermittelt werden kénnen.

Die Festsetzung einer auf die jeweiligen Sondergebiete bezogenen, maximal
zulassigen Verkaufsflache in absoluten Zahlen ware unzulassig, da eine sol-
che Kontingentierung der Verkaufsflachen je Sondergebiet die Moglichkeit
einschliel3t, dass Grundeigentumer im Falle der Erschopfung des Kontin-
gents durch andere Eigentimer von der kontingentierten Nutzung ausge-
schlossen sind (,Windhundrennen®). Mit der in diesem Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzung von Verkaufsflachenzahlen (VFZ) hingegen wird er-
reicht, dass die zulassige Art der Nutzung fur jedes Baugrundstick in den
zugehdrigen Sondergebieten in Betracht kommit.

Im gesamten Plangebiet wird einheitlich eine VFZ von 0,4 festgesetzt. Diese
ermoglicht - bezogen auf die jeweilige Grundstticksgrof3e - Grélienordnun-
gen von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben, die fir diese Handelsformen
typisch sind. Mit der festgesetzten VFZ sind im Plangebiet grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe mdglich, wie sie fir die Branche wirtschaftlich tragfahig
sind — und zwar unabhangig von dem jeweiligen konkreten Angebotssektor.

So hat das Bettengeschaft Otto-von-Guericke-Strafl3e 5 (SO 2) eine Brutto-
geschossflache von ca. 3.700 mz2, jedoch nur eine genehmigte Verkaufsfla-
che von 1.700 m2. Es bestehen also noch Reserven flr eine Erweiterung im
Bestandsgebaude. GemalR Bebauungsplan WI 105 mit einer VFZ = 0,4 wére
eine maximale Verkaufsflache von 3.300 m2 zul&ssig. Eine entsprechende
Erweiterung ware — unter Reduzierung von Lagerflachen — somit méglich.
Diese nunmehr zuléassige Verkaufsflache liegt um ca. 10 % hoher, als die
gemaln urspringlichem Bebauungsplan W1 11 zulassige Verkaufsflache von
3.000 m2. Eine solche Entwicklungsmoglichkeit ist den Betrieben dienlich und
im gesamtstadtischen Verhaltnis vertretbar.

Die Nutzungen auf dem Grundstiick Otto-von-Guericke-Strafl3e 3 (SO 3)
schopfen bei einer Grundsticksflache von ca. 16.500 m? die gemal3 Bebau-
ungsplan WI 105 zulassige VFZ = 0,4 (und damit eine Verkaufsflache von
6.600 m?) mit heute 6.000 m? bereits weitgehend aus. Diese nunmehr zulas-
sige Verkaufsflache liegt um ca. 10 % hoéher als die gemal urspriinglichem
Bebauungsplan WI 11 zuldssige Verkaufsflache von 6.000 m2. Eine solche
Entwicklungsmaoglichkeit ist den Betrieben dienlich und im gesamtstadtischen
Verhéltnis vertretbar.

Somit sind die Grundstticke in den Sondergebieten SO 2 und SO 3 baulich
bereits sehr weit ausgenutzt. Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe werden
Uberwiegend in eingeschossigen Gebauden untergebracht: somit ist die Ver-
kaufsflachenzahl insgesamt als ausreichend anzusehen. Eine weitere Erho-
hung soll auch aus dem Grund nicht vorgesehen werden, dass sonst das
Angebot im Vergleich zu anderen Einzelhandelsschwerpunkten zu tberdi-
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mensioniert konzentriert wirde.

Das Sondergebiet SO 1 (SB-Warenhaus und Gartencenter) ist heute mit ei-
ner Verkaufsflache von ca. 15.000 m2 ausgenutzt, also ungefahr in dem ur-
sprunglich festgesetzten Rahmen von insgesamt 15.500 m?2 zuléassiger Ver-
kaufsflache gemanr Bebauungsplan WI 11.

Im Sondergebiet SO 1 erméglicht die nunmehr zulassige VFZ von 0,4 eine
Verkaufsflache von ca. 25 000 m2 und damit eine deutliche Steigerung um
ca. 60 % (+ 9.500 m2) gegenuber der im urspringlichen Bebauungsplan

W1 11 festgesetzten Verkaufsflache. Diese Erhéhung gilt nur fir die nicht
zentrenrelevanten sechs Angebotssektoren und nicht fur das SB-Warenhaus
(vgl. Kap. 5.1.4).

Damit wird erreicht, dass fur das Sondergebiet SO 1 in Bezug auf diese
sechs Angebotssektoren grundsatzlich die gleiche Art der Nutzung im glei-
chen Umfang flr nicht zentrenrelevante grol3flachige Einzelhandelsbetriebe
zugelassen wird, wie in den Sondergebieten SO 2 und SO 3. Stadtebauliche
oder sonstige Griinde fir eine abweichende, geringere Zulassigkeit der An-
siedlung solcher Einzelhandelsbetriebe gegenltber den Sondergebieten SO 2
und SO 3 im Plangebiet bzw. in anderen Einzelhandelsschwerpunkten im
Stadtgebiet sind nicht erkennbar. Die Planung bringt somit zum Ausdruck,
das fur das SB-Warenhaus bestandsbezogene Grenzen gezogen werden; im
Ubrigen aber das Sondergebiet SO 1 wie die Sondergebiete SO 2 und SO 3
behandelt wird.

Insgesamt lasst der Bebauungsplan gegentiber dem urspringlichen Bebau-
ungsplan WI 11 in den Sondergebieten SO 1, SO 2 und SO 3 eine Zunahme
der Verkaufsflache von 10.400 m2 fir nicht-zentrenrelevante Sortimente zu.
Eventuelle Auswirkungen von Rand- und Freisortimenten auf die zentralen
Versorgungsbereiche sind grundséatzlich durch die Beschréankungen zu den
Sortimenten und zulassigen Verkaufsflachenanteilen in den Textlichen Fest-
setzungen reduziert (s.u.). Die Betriebe sollen im Plangebiet auch die glei-
chen, im Zentrenkonzept Einzelhandel verankerten Rechte zum Anbieten
von Rand- und Freisortimente erhalten, wie Betriebe in anderen Entwick-
lungsschwerpunkten in Braunschweig, um konkurrenzfahige Angebote ma-
chen zu kdnnen.

Erhebliche negative Auswirkungen auf Nachbargemeinden sind nicht zu er-
warten. Die Planung entspricht den Zielen der Raumordnung, wonach grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
in den regional bedeutsamen Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkten zu
konzentrieren sind. Es handelt sich bei dem Plangebiet um einen der bedeu-
tendsten Entwicklungsschwerpunkte fur grol3flachigen Einzelhandel in
Braunschweig. Planerisches Ziel ist ausdriicklich die Ansiedlung von grol3fla-
chigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben. Diese wertvollen
Flachen an der Otto-von-Guericke-StralRe sollen entsprechend genutzt wer-
den.

Die festgesetzte VFZ von 0,4 darf ausnahmsweise bis zu einer VFZ von 0,5
Uberschritten werden. Die Ausnahme kann erteilt werden, wenn und soweit
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es sich um Verkaufsflachen auf3erhalb von Gebauden (AuRenverkaufsfla-
chen) handelt, die funktional einem Einzelhandelsbetrieb der
nicht-zentrenrelevanten sechs Angebotssektoren (Mdbel u.a.) zugeordnet
sind und der Warenprasentation des jeweiligen Kernsortiments dienen. Diese
Festsetzung ist z.B. fir Gartenmarkte relevant, die saison- und produktab-
hangig einen Teil ihrer Waren auch auf3erhalb von Gebauden anbieten
(missen).

Der Eigentimer des Sondergebietes SO 3 (Otto-von-Guericke-Stral3e 1 und
3) hat im Jahr 2008 einen Bauantrag fur einen Umbau des Betriebes fir die
Nutzungen ,Bau-Garten-Campingartikel“, ,M6bel und Einrichtungen“ und
.Bettwaren, Handtlcher etc.” gestellt. Dieser wurde im Mai 2009 mit Auflagen
und Beschrankungen zu einzelnen Sortimenten genehmigt. Gegen diese
Auflagen und Beschrankungen wurde Klage erhoben. Die Klage war vor dem
OVG Luneburg fur den Eigentumer erfolgreich. Nach Auffassung des Gerich-
tes bot der damals geltende Bebauungsplan WI 11 keine ausreichende
Rechtsgrundlage fur diese Beschrankungen. Die Stadt wurde verpflichtet, die
Baugenehmigung entsprechend dem Antrag zu erteilen. Die geanderte Ge-
nehmigung wurde im Jahr 2013 erteilt. Die beantragten Hauptnutzungen sind
von der Art her grundsatzlich auch nach dem Bebauungsplan W1 105 dauer-
haft zulassig, so dass der Bebauungsplan hier auch eine planungsrechtliche
Sicherung bietet. Lediglich in Bezug auf einzelne beantragte Sortimentsbe-
standteile (z.B. ,Fahrrader“ oder ,Bettwaren, Handtticher etc.”) bietet der Be-
bauungsplan WI 105 keine dauerhafte Zulassigkeitsperspektive Gber den
Bestandsschutz hinaus, da er hier Beschrankungen vornimmt. Der Einzel-
handel mit den Sortimenten, die nicht den Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplanes WI 105 entsprechen, hat nach seiner Umsetzung Bestandschutz.

Bei der Bewertung der vorgenannten Zulassigkeitsbeschrankungen ist es ge-
rechtfertigt, zu Gunsten klarer gesamtstadtischer Vorgaben und unter Be-
rucksichtigung des Bestandes (z.B. des differenzierten, kleinteiligen Ange-
bots an Fahrradern in Braunschweig) einzelne beantragte Nutzungen auszu-
schlieBen, da das o6ffentliche Interesse gegenuber den privaten Belangen an
einem gréRtmoglichen Warenangebot Uberwiegt.

Sonstige Einzelhandelsnutzungen (SO 3)

Im Sondergebiet SO 3 (Otto-von-Guericke-Stral3e 3) setzte der urspringliche
Bebauungsplan W1 11 auf Grund des damals schon vorhandenen Bestandes
abweichend von den sonstigen Zielsetzungen und Regelungen der Planung
fest, dass von den fur ,Bau, Garten, Camping“ zulassigen Verkaufsflachen
von 6.000 m2 ,bis 1.200 m2 ohne Einschrankungen fur Einzelhandel genutzt
werden”“ konnten. Diese Regelung wird bis heute durch Einzelhandel mit zen-
trenrelevanten Sortimenten (u.a. Lebensmittel) ausgeschopft. Die bestehen-
den Betriebe haben Bestandsschutz entsprechend der jeweiligen Genehmi-
gungen.

Im Jahr 2008 wurde auf Basis des Bebauungsplanes WI 11 eine Baugeneh-
migung fur ,Einzelhandel mit Lebensmitteln und Waren aller Art* mit einer

Bebauungsplan ,Otto-von-Guericke-Straf3e®, WI 105 Begriindung, Stand: 25.08.2014

Verfahrensstand:§ 10 (1) BauGB





- 26 -

Verkaufsflache von 1.200 m?2 erteilt. Auf Basis der Vorgaben des OVG Line-
burg im April 2013 wurde diese Genehmigung verlangert. Die Genehmigung
wurde bisher nicht umgesetzt.

Die genannte Sonderregelung des Bebauungsplanes WI 11 tber 1.200 m?2
Verkaufsflache ,,ohne Einschrankungen® wurde in den Bebauungsplan WI 87
aus dem Jahr 2012 nicht aufgenommen. Entsprechend dem Zentrenkonzept
Einzelhandel sollte zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche der In-
nenstadt und der Ortsteile in den Schwerpunkten fur grol3flachigen Einzel-
handel nur nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel zugelassen werden. Die
Umsetzung der Ziele dieses Konzeptes war wesentlicher Anlass und wesent-
liches Ziel des Bebauungsplanes WI 87. Griinde fir Ausnahmen hiervon im
Gebiet SO 3 und damit fir das Beibehalten der alten Sonderregelungen wa-
ren aus Sicht der Stadt — auch unter Bertcksichtigung der privaten Belange
des Grundstickseigentiimers — nicht erkennbar. Gemal3 dem Bebauungs-
plan W1 87 hatten die bestehenden Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten nur noch entsprechend den jeweiligen Genehmigungen
Bestandsschutz gehabit.

Der Eigentimer der Flachen im Sondergebiet SO 3 (Otto-von-Guericke-
Stral3e 1 und 3) beantragte ein Normenkontrollverfahren vor dem OVG LU-
neburg. Einer der wesentlichen Griunde fur die Klage war der Entzug der o0.g.
alten Sonderregelung (1.200 m?2 Verkaufsflache ohne Einschrankungen). Mit
Urteil des OVG Liuneburg vom 18. April 2013 wurde der Bebauungsplan

W1 87 fur unwirksam erklart. Das Gericht sah eine Ungleichbehandlung zwi-
schen den Gebieten SO 3 und dem Gebiet SO 1 (SB-Warenhaus, Otto-von-
Guericke-StralRe 9 und 11). Es fehle eine nachvollziehbare Begriindung fur
die ,Zentrenunschadlichkeit* des SB-Warenhauses mit einem Uberwiegend
zentrenrelevanten Sortiment auf einer Verkaufsflache von 12.600 m?2 einer-
seits und einer ,zentrenschadigenden Wirkung“ der vom Klager beantragten
Verkaufsflache ohne Einschrankungen von 1.200 m2 andererseits. Die Un-
gleichbehandlung bestehe darin, dass im Gebiet SO 1 die Zulassigkeit zen-
trenrelevanter Sortimente in einem grof3en Umfang dauerhaft festgeschrie-
ben, im Gebiet SO 3 jedoch entzogen wurde.

Die allgemein gehaltenen Grundsatze des Zentrenkonzeptes Einzelhandel
reichten nach Auffassung des OVG nicht aus, die speziellen Verhaltnisse in-
nerhalb dieses Plangebietes und deren Auswirkungen auf die Einzelhandels-
struktur der Gesamtstadt nachvollziehbar zu machen.

Auf Grund dieses Urteils werden im Bebauungsplan WI 105 im Gebiet SO 3
.sonstige Einzelhandelsnutzungen® zugelassen. Die hierfir festgesetzte Ver-
kaufsflachenzahl VFZ 0,073 entspricht den 1.200 m2 Verkaufsflache geman
Bebauungsplan W1 11 und den auf dieser Basis erteilten Genehmigungen. In
Anbetracht der Vorgeschichte des Gebietes SO 3 haben in diesem Fall die
Belange des Eigentimers Vorrang von den Grundsatzen des Zentrenkon-
zeptes Einzelhandel, so dass eine Ausnahme hiervon zugelassen werden
kann.

Gegenuber dem Bebauungsplan WI 11 werden die zulassigen Einzelhan-
delsnutzungen jedoch in bestimmtem Umfang definiert bzw. beschrénkt.
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Auf diesen 1.200 m2 Verkaufsflache sind zu 100 % Lebensmittel und Getran-
ke sowie Drogerieartikel zulassig. Auf dem Grundstuck befindet sich heute
ein Lebensmittel — Discounter mit einer Verkaufsflache von ca. 500 m2, der
auf die Verkaufsflache anzurechnen ist. Die Auswirkungen der somit gegen-
Uber dem Bestand zusatzlich zulassigen 700 m2 Verkaufsflache fur Lebens-
mittel und Getranke sowie Drogerieartikel auf zentrale (Nah-) Versorgungs-
bereiche sind vor dem Hintergrund der bereits bestehenden Verkaufsflachen
zwar rechnerisch nachweisbar, werden aber in der Praxis kaum zu erhebli-
chen funktionalen Folgen fiihren.

Ferner werden dartber hinaus sieben Warengruppen mit zentrenrelevanten
Sortimenten definiert (z.B. Elektronikartikel, Bekleidung, Schmuck). Jede die-
ser Warengruppen ist nur auf bis zu 60 % oder 720 m2 der Verkaufsflache fur
sonstige Einzelhandelsnutzungen zulassig. Damit wird erreicht, dass eine
einzelne Warengruppe nicht den Charakter und die zentrenschadlichen Aus-
wirkungen eines eigenstandigen grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes ent-
falten kann.

Diese Beschrankungen entsprechen einer analogen Festsetzung fir das SB-
Warenhaus im Sondergebiet SO 1 und dienen somit der Gleichbehandlung.
Dort darf aus den gleichen Griinden die Verkaufsflache fir eine der genann-
ten sieben Warengruppen nur 6 % der Verkaufsflache je Warengruppe be-
tragen, was einer absoluten Grof3e von ca. 720 m? Verkaufsflache entspricht.
Die Beschrankung auf 6 % der Verkaufsflache je Warengruppe ist auch in
anderen Bebauungsplanen zu SB-Warenhausern enthalten. Im vorliegenden
Fall wird allerdings aufgrund der besonderen Umstande des Einzelfalls (Vor-
geschichte, Genehmigungssituation, Grundstiicksgréf3e) ein Anteil von ma-
ximal 720 m2 je Warengruppe an der Gesamtverkaufsflache (= 60 %) zuge-
lassen, um die genannte Entsprechung zur Grél3e der Verkaufsflache im
Sondergebiet SO 1 (720 m?2) herbeizufihren.

Diese Beschrankungen gegeniber der urspringlichen Festsetzung gemaf
Bebauungsplan W1 11 sind somit notwendig und gerechtfertigt; sie respektie-
ren gleichzeitig die durch das Urteil des OVG Luneburg bestétigten Verkaufs-
flachen innerhalb des Sondergebietes SO 3.

Sie sind auch unter Berucksichtigung der privaten Belange des Eigentiimers
gerechtfertigt. Die genehmigten Nutzungen sind auf Basis der Festsetzungen
weiterhin dauerhaft zuldssig und gegeniiber dem Bebauungsplan W1 87 nicht
mehr auf den einfachen Bestandschutz reduziert.

Demgegeniber werden fur das Sondergebiet SO 3 zusatzliche Nutzungs-
maoglichkeiten eroffnet. Bisher waren hier nur die Angebotssektoren ,Bau,
Garten, Camping” zulassig. Der Bebauungsplan W1 105 lasst zusatzlich die
Angebotssektoren ,Mobel und Einrichtungen, Grol3teilige Sportgerate, Kraft-
fahrzeuge und Zubehor* zu. Eine noch tber den Bebauungsplan W1 11 hin-
ausgehende Zulassigkeit von Einzelhandelsflachen mit zentrenrelevanten
Sortimenten widerspricht dem Zentrenkonzept Einzelhandel und dem stadte-
baulichen Ziel des Bebauungsplans, eine abschlieRende und begrenzte Re-
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gelung fur diese Sortimente zu treffen.

SB-Warenhaus (SO 1)

Im Sondergebiet SO 1 ist zusatzlich zu den genannten sechs Angebotssekto-
ren die Nutzung ,SB-Warenhaus" zulassig. Die Festsetzungen orientieren
sich an der genehmigten, bestehenden Nutzung.

Bestand

Die Nutzung ,,SB-Warenhaus* entspricht der heutigen tberwiegenden Nut-
zung in diesem Sondergebiet SO 1. Das SB-Warenhaus hat eine genehmigte
Verkaufsflache von 12.000 m2. Daruber hinaus befindet sich hier noch ein
Gartenfachmarkt, der zwar baulich an das SB-Warenhaus angegliedert, aber
ansonsten selbstandig ist (eigener Eingang).

Die SB-Warenhauser in Braunschweig sind seit vielen Jahren langjahrig
etablierter Bestandteil des Ubergeordneten Versorgungsnetzes in Braun-
schweig und der Region. Das Zentrenkonzept Einzelhandel geht deshalb von
einem auch in Zukunft fortlaufenden Bestand der im Stadtgebiet vorhande-
nen SB-Warenhéauser aus. Auch die Nahversorgungskonzeption der Stadt
Braunschweig geht von einem Erhalt des Bestandes aus.

Zwar erm@glicht der Bebauungsplan auch zukinftig und dauerhaft ein SB-
Warenhaus im Sondergebiet SO 1. Allerdings ist damit eine Veranderung der
Nutzungen in Richtung der sechs nicht-zentrenrelevanten Angebotssektoren
nicht ausgeschlossen. In Braunschweig ist jedoch fur die sechs
nicht-zentrenrelevanten Angebotssektoren zurzeit kein extremer Flachen-
engpass erkennbar, sodass ein planungsrechtlicher Eingriff in die bestehen-
de Nutzung SB-Warenhaus nicht gerechtfertigt erscheint.

Gegenuber dem ursprunglichen Bebauungsplan WI 11 werden mit den Fest-
setzungen dieses Bebauungsplanes W1 105 erstmalig Beschréankungen von
Sortimenten in Art und Umfang fiir das SB-Warenhaus im Gebiet SO 1 pla-
nungsrechtlich verbindlich vorgenommen. Der Bebauungsplan W1 11 liel3 ei-
ne Verkaufsflache von insgesamt 7.500 m? ,,ohne Einschrankungen® zu. Es
ware demnach z.B. ein Elektronik-Fachmarkt in dieser Gré3enordnung zu-
lassig gewesen. Ein solcher Markt hatte erhebliche negative Auswirkungen
auf den Einzelhandel in der Innenstadt gehabt. Aus diesem Grund bedeuten
die Festsetzungen des Bebauungsplanes WI 105 planungsrechtlich eine po-
sitive Entwicklung und Sicherung zugunsten des Einzelhandels vor allem der
Innenstadt.

Das bestehende SB-Warenhaus soll im Bebauungsplan nicht ausgeschlos-
sen und auf den einfachen Bestandsschutz reduziert werden. Der im Plan-
gebiet seit langem etablierte Bestand soll planungsrechtlich gesichert wer-
den. Die verschiedenen detaillierten Festsetzungen fur das SB-Warenhaus
stellen insgesamt sicher, dass von der grundsatzlichen Art dieser Betriebe
her keine Anderungen mit zusatzlichen negativen Auswirkungen auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche in der Stadt ausgehen kdnnen. Eine Vergrol3e-
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rung der Verkaufsflachen oder eine Umwandlung in ein Einkaufszentrum mit
kleinteiliger innenstadtahnlicher Ladenstruktur werden nicht zugelassen.

Bei einem Betrieb in der vorhandenen Grél3enordnung sind in der Abwagung
auch die Belange der Eigentimer und Betreiber zu beriicksichtigen. Diese
bendtigen Planungs- und Investitionssicherheit. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes W1 105 beriicksichtigen diese Belange in angemessenem
Umfang.

Betriebsform

Ein SB-Warenhaus ist dadurch charakterisiert, dass es als grof3flachiger Ein-
zelhandelsbetrieb vorrangig Guter des taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Ge-
tranke und Drogerieartikel), daneben jedoch auch in gréRerem Umfang Gter
des periodischen Bedarfs (Haushaltswaren, Textilien, Spielwaren etc.) im
Selbstbedienungsverkauf anbietet. Dabei handelt es sich um einen einheitli-
chen Betrieb mit einheitlicher Organisation und mit gemeinsamen Kassenzo-
nen fur alle Artikel. Dies unterscheidet ein SB-Warenhaus von einem Ein-
kaufszentrum, in welchem sich mehrere wirtschaftlich selbstandige Einzel-
handelsbetriebe (mit eigenen Kassen etc.) lediglich ,unter einem Dach* be-
finden. Die genannten Merkmale eines SB-Warenhauses werden im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Ein Einkaufszentrum in 0.g. Sinne soll hier nicht zuge-
lassen werden, da es mehrere grof3flachige und/oder nicht grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe vereinen wirde und somit den Angeboten in der Innen-
stadt vergleichbar ware. Bei einem solchen Einkaufszentrum ware ein zu-
satzlicher Kaufkraftabfluss von der Innenstadt zu erwarten, womit negative
Auswirkungen auf die Innenstadt verbunden waren.

Verkaufsflachenzahl

Fur die Nutzung SB-Warenhaus im Sondergebiet SO 1 ist eine anteilige VFZ
von 0,19 und damit insgesamt 12 000 m? Verkaufsflache zulassig, was der
genehmigten Situation entspricht. Die durch diese Nutzung in Anspruch ge-
nommene VFZ ist auf die im Gebiet insgesamt maximal zulassige VFZ von
0,4 anzurechnen.

Die noch im Bebauungsplan WI 87 vorgesehene Erweiterung der Verkaufs-
flache fur das SB-Warenhaus im Sondergebiet SO 1 um ca. 600 m? (VFZ von
0,20) wird nicht weiterverfolgt. Der heutige bestehende genehmigte Bestand
des SB-Warenhauses wird ohne Erweiterungsmaoglichkeit festgeschrieben.
Da das SB-Warenhaus nahezu ausschlie3lich mit zentrenrelevanten Sorti-
menten handelt, soll eine Erweiterung der Verkaufsflachen zugunsten des
Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche in der Innenstadt und in den
Ortsteilen nicht zugelassen werden.

Eine Uberschreitung der festgesetzten VFZ fur AuRBenverkaufsflachen ist fir
die Nutzung SB-Warenhaus nicht zuléssig. Die in solchen Betrieben angebo-
tenen Waren kénnen grundsatzlich in Geb&uden préasentiert werden. Sollen
dennoch aus Vermarktungsgrinden Aul3enverkaufsflachen eingerichtet wer-
den, so sind deren Flachen auf die maximal zulassige Verkaufsflache anzu-
rechnen. Dadurch wird sichergestellt, dass keine weitere Ausdehnung der
Verkaufsflache von zentrenrelevanten Warensortimenten, die fur SB-
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Warenhauser mal3geblich und typisch sind, stattfinden kann.

Das Hauptangebot eines SB-Warenhauses sind Guter des taglichen Bedarfs
(Lebensmittel, Getranke, Drogerieartikel). Diese werden als ,,Hauptsortiment*
definiert. Daneben werden auch zahlreiche andere Artikel angeboten (Haus-
haltswaren, Textilien, Spielwaren etc.), die als ,Nebensortiment* definiert
werden. Diese ,Nebensortimente” sind immanenter Bestandteil der Betriebs-
form SB-Warenhaus. Aufgrund des grof3en Gewichts dieses Nebensorti-
ments kann im Falle eines SB-Warenhauses nicht wie bei anderen grol3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben von ,Kern-, Rand- und Freisortimenten” ge-
sprochen werden, sodass hier die Einstufung in ,Haupt- und Nebensortiment*
vorgenommen wird.

Sowohl beim Haupt- als auch beim Nebensortiment handelt es sich um Gu-
ter, die gemalR Zentrenkonzept Einzelhandel vorwiegend in den zentralen
Versorgungsbereichen der Stadtteile und der Innenstadt angeboten werden
sollen und deshalb auch bei den Freisortimenten der genannten sechs ande-
ren Angebotssektoren grundsatzlich ausgeschlossen sind.

Die ,Nahversorgungsuntersuchung fir die Gesamtstadt Braunschweig*
(Acocella, 2004) hat den genehmigten und realisierten Bestand des SB-
Warenhauses — insbesondere in Bezug auf Lebensmittel, Getrdnke und Dro-
gerieartikel (Hauptsortiment) — bertcksichtigt (Nahversorgungs-Teilbereich
Wilhelmitor Sud: ohne Handlungsbedarf mit sehr hohen Versorgungswerten;
Kaufkraftabzug aus anderen Nahversorgungs-Teilbereichen insbesondere
durch das SB-Warenhaus). Die Empfehlungen fur diesen und die anderen
Nahversorgungs-Teilbereiche im Stadtgebiet bauen auf dem ermittelten Be-
stand und seinen Auswirkungen auf. Damit wurde dieser Standort des SB-
Warenhauses in das Nahversorgungsgefiige der Stadt Braunschweig als Ba-
siswert eingeordnet. Dabei wird nicht verkannt, dass es sich bei dem SB-
Warenhaus — wie bei den anderen SB-Warenh&dusern in Braunschweig

auch —um ein besonderes Angebot im stadtischen Nahversorgungsgeflige
handelt.

Die ,Nebensortimente” sind immanenter Bestandteil der Betriebsform SB-
Warenhaus und des genehmigten Bestandes und werden deshalb ebenfalls
zugelassen.

Die Verkaufsflache fur das Hauptsortiment (Lebensmittel und Getranke, Dro-
gerieartikel) muss dabei mindestens 50 % der Verkaufsflache des SB-
Warenhauses betragen; die Verkaufsflache fur das Nebensortiment (Haus-
haltswaren, Textilien etc.) darf maximal 50 % betragen. Die Baugenehmi-
gung aus dem Jahr 2002 basierte auf einer Aufteilung von 50 % Hauptsorti-
ment zu 50 % Nebensortiment. Die heutige Nutzung des SB-Warenhauses
entspricht der seinerzeitigen Genehmigung und hat Bestandsschutz.

Um der Gefahr von nachteiligen Auswirkungen der Nebensortimente auf die
Innenstadt entgegenzuwirken, wird erganzend festgesetzt, dass die Ver-
kaufsflache fur eine Warengruppe des Nebensortiments insgesamt 6 % der
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Verkaufsflache des SB-Warenhauses nicht tiberschreiten darf. Eine entspre-
chende Regelung wurde in die Baugenehmigung aufgenommen und ent-
spricht somit dem genehmigten Bestand. Dies bedeutet, dass z.B. Elektroni-
kartikel, Textilien, Bucher oder Schmuck auf einer Verkaufsflache von maxi-
mal 720 m? im gesamten Gebiet SO 1 zulassig sind. Damit wird zumindest
sichergestellt, dass ein einzelnes Nebensortiment nicht den Charakter und
die Zentren schadlichen Auswirkungen eines eigenstandigen grol3flachigen
Einzelhandelsbetriebes entfalten kann. Die Beschrankung auf 6 % der Ver-
kaufsflache je Warengruppe ist auch in anderen Bebauungsplanen zu SB-
Warenhausern enthalten.

Ladenzone

Im Sondergebiet SO 1 ist innerhalb eines SB-Warenhauses auch eine La-
denzone zulassig. Es handelt sich dabei um einen Bereich mit kleineren
selbststandigen Laden, die jedoch nur vom SB-Warenhaus aus zuganglich
sein durfen. Die Verkaufsflache dieser Ladenzone darf 10 % der Verkaufsfla-
che des SB-Warenhauses nicht Giberschreiten und somit nicht mehr als
1.200 m2 betragen. Die Verkaufsflache fur eine Warengruppe des innenstadt-
relevanten Nebensortiments darf dabei jeweils 100 m2 nicht Gberschreiten.
Damit ist sichergestellt, dass eine solche Ladenzone keine besondere eigen-
standige Attraktivitat und damit keine zusétzliche Gefahrdung der zentralen
Versorgungsbereiche entfalten kann. Diese Regelung wurde bereits in die
Baugenehmigung fur das bestehende SB-Warenhaus im Jahr 2002 aufge-
nommen. Die Festsetzungen zur Ladenzone folgen somit dem genehmigten
Bestand.

Ausnahmsweise zulédssige Nutzungen (SO 1, SO 2, SO 3)

Ausnahmsweise wird neben den genannten sechs Angebotssektoren (Mébel
u.a.) auch der Angebotssektor ,Kleintiere und Tierhaltung“ zugelassen und
zwar sowohl als grol3flachiger als auch als nicht grof3flachiger Einzelhan-
delsbetrieb. Aufgrund einer Erhebung um Stadtgebiet im Jahr 2008 wurde
festgestellt, dass nur noch ein geringer Teil dieser Sortimente in der Braun-
schweiger Innenstadt angeboten wird. Die Fortschreibung 2010 des Zentren-
konzeptes Einzelhandel ,Zentrale Versorgungsbereiche” hat diese Entwick-
lung nachvollzogen, indem diese Sortimente nicht mehr als zentrenrelevant
eingestuft werden. Da es sich jedoch Uberwiegend um kleinteilige Produkte
handelt, die zur Angebotsvielfalt in der Innenstadt und in den Nahversor-
gungsbereichen der Ortsteile beitragen kénnen, sowie — insbesondere flr
Kinder und &altere Menschen — das noch bestehende Angebot in den Ortstei-
len mdglichst erhalten bleiben soll, sind diese Warengruppen nur aus-
nahmsweise zuléssig. Im Bedarfsfall kann damit einer Haufung und Zentrali-
sierung im Plangebiet entgegengewirkt werden.

Darlber hinaus ist auch der Einzelhandel mit Kraftfahrzeugen und Zubehor
ausnahmsweise als nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb zul&dssig. Da
Kraftfahrzeuge generell weder in der Innenstadt noch in den sonstigen zent-
ralen Versorgungsbereichen angeboten werden kdnnen, bestehen hier auch
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keine Bedenken gegen die Zulassung kleinerer (z.B. hoch spezialisierter)
Anbieter. Der Bereich Otto-von-Guericke-Stral3e soll sich jedoch nicht zu ei-
nem Zentrum fur den Kfz-Handel entwickeln; insofern sind kleinere Kfz-
Handelsbetriebe, die auch in anderen Stadtgebieten untergebracht werden
kdnnen, nur ausnahmsweise zul&ssig.

Ferner sind Serviceeinrichtungen fir Kunden und Mitarbeiter wie z.B. Café,
Restaurant, Kinderhort ausnahmsweise zuléssig. Sie mussen jedoch dem
jeweiligen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb unmittelbar dienen und dirfen
deshalb nur von dem Betrieb aus zuganglich sein, missen in den Baukorper
integriert sein und sich in Grundflache und Baumasse dem Betrieb deutlich
unterordnen. Daruber hinaus ist ihre Grundflache auf die Verkaufsflache des
jeweiligen Einzelhandelsbetriebes anzurechnen. Damit soll sichergestellt
werden, dass es sich tatsachlich um Serviceeinrichtungen der Einzelhan-
delsbetriebe handelt und nicht um sonstige gastronomische Angebote. Diese
sollen sich vorrangig in der Innenstadt und den zentralen Versorgungsberei-
chen der Stadtteile ansiedeln, um dort zur Angebotsvielfalt beizutragen und
somit die Versorgungsfunktionen zu starken. Die Ausnahme kann erteilt wer-
den, wenn nachvollziehbar ist, dass der Betrieb tatsachlich der Versorgung
der Kunden des Einzelhandelsbetriebes dient und nicht dartiber hinaus Kun-
denstréme anzieht. Insgesamt soll hier eine zu grof3e Haufung und Domi-
nanz vermieden werden.

Im Gebiet SO 3 befindet sich auf dem Grundstuck Otto-von-Guericke-
Stral3e 1 ein 12-geschossiges Gebaude, welches im Jahr 1973 als Buroge-
baude genehmigt wurde. Hier wird eine bauordnungsrechtlich nicht geneh-
migte Wohnnutzung ausgetibt. In die urspringlich fir eine Buronutzung vor-
gesehenen Einheiten in GréRenordnungen zwischen 36 m2 und 52 m2 wur-
den kleine Kiichen und Nasszellen eingebaut. Die bauliche Grundstruktur
wurde jedoch beibehalten (voneinander unabhangige kleine Einheiten, die je
Etage von einem gemeinsamen Flur erschlossen werden). Soweit aus Ver-
mietungs-Anzeigen in entsprechenden Internet-Portalen ersichtlich, wurde
ein Teil der Appartements im Jahr 2010 umfassend saniert.

Diese Wohnnutzung war zu keinem Zeitpunkt planungsrechtlich zulassig. Der
zum Zeitpunkt des Bauantrages und der Baugenehmigung geltende Bebau-
ungsplan WI 6 setzte ein Gewerbegebiet fest. Der im gleichen Bereich seit
1982 geltende Bebauungsplan WI 11 setzte ein Sondergebiet Einzelhandel
fest, ebenso der Bebauungsplan W1 87.

Das Gebaude hat eine Gebaudehdhe von 38,0 m.
Sowohl die genehmigte Bironutzung als auch die tatsachlich ausgeibte
Wohnnutzung als auch die Gebaudehthe widersprechen den Planungszielen

des Bebauungsplanes flr diesen Bereich.

Da es sich jedoch um einen erheblichen Bestand handelt, werden die ge-
nehmigte Buronutzung und die bestehende Gebaudehthe ausnahmsweise
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zugelassen. Dadurch sind auch in der Zukunft iber den normalen engen Be-
standsschutz hinaus auch Anderungen und Erneuerungen des bestehenden
Gebaudes im Rahmen der genehmigten Nutzung als Blrogebaude zuldssig.
Die bauliche Substanz lasst eine solche Nutzung nach wie vor zu, da gegen-
uber der Baugenehmigung fur ein Biirogebaude keine erheblichen Anderun-
gen vorgenommen wurden, die eine Blronutzung ausschliel3en wirden.

DarlUber hinaus wird ausnahmsweise auch eine Nutzungsanderung in einen
Betrieb des Beherbergungsgewerbes zugelassen. Diese Festsetzung wird
getroffen, weil eine solche Nachnutzung der Substanz plausibel erscheint.
Wie beschrieben, befindet sich auf jeder Etage ein Flur, von welchem selb-
standige 1-Zimmer-Appartements abgehen. Die Nasszellen sind ohnehin fir
eine solche Nutzung erforderlich; kleine Kiichen sind auch im Rahmen von
Beherbergungsangeboten (,Suite“, Ferienwohnung etc.) durchaus im Rah-
men des Ublichen. Insofern ist auch eine Umnutzung als Betrieb des Beher-
bergungsgewerbes durchaus méglich.

Die beiden genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen und die Ge-
baudehdhe sind eng an das bestehende, genehmigte Gebaude gebunden.
Im Falle eines Abbruchs dieses Gebaudes wiirde der Grund fur die Ausnah-
men entfallen. Ein Neubau miuisste die regular geltenden Festsetzungen des
Bebauungsplanes WI 105 einhalten.

Eine allgemeine Wohnnutzung wird nicht — und damit auch nicht ausnahms-
weise — zugelassen. Eine Wohnnutzung zwischen Gewerbeflachen und
Handelsgebieten an Hauptverkehrsstral3en, voéllig isoliert von anderen
Wohngebieten, ist staddtebaulich nicht vertraglich. Die erhebliche Larmbelas-
tung (maf3geblicher AuRenlarmpegel 71 bis 75 dBA, Larmpegelbereich V
geman DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*) lasst tags und nachts keine
gesunden Wohnverhaltnisse zu. Fur Betriebe des Beherbergungsgewerbes
kann eine solche Larmbelastung als gerade noch vertretbar erscheinen, da
sich die Nutzer hier jeweils nur befristet aufhalten. Auch waren mit einer
Wohnnutzung voraussichtlich Einschrankungen der zulassigen Larmemissio-
nen der umgebenden Betriebe verbunden. Es wéren notwendige Einschran-
kungen der betrieblichen Nutzungen der angrenzenden Einzelhandelsbetrie-
be (Lieferverkehr, Kundenverkehr), der Tankstelle oder der nordlich angren-
zenden Gewerbeflachen zwischen Fabrikstral3e und Theodor-Heuss-Stral3e
zu beflrchten. Gerade fir den letztgenannten Bereich wurde im Jahr 2013
der Bebauungsplan ,Fabrikstral3e-Std", WI 88, aufgestellt, der die hier vor-
handene gewerbliche Nutzung dauerhatft sichert.

Da die bauliche Struktur des Geb&udes sowohl eine Buro- als auch eine Be-
herbergungsnutzung (Hotel, Pension, Ferienwohnung) zulésst, sind die 6f-
fentlichen Belange an dem Erhalt und der Sicherung der stadtebaulichen
Ordnung, der Vermeidung ungesunder Wohnverhéltnisse und der Vermei-
dung von Einschrankungen der benachbarten Betriebe hdher zu gewichten
als die privaten Belange des Grundstickseigentimers/ des Niel3brauchs-
berechtigten an mdglicherweise héheren Mieteinnahmen aus einer Wohn-
nutzung. Auch der mit eventuellen UmbaumalRnahmen zur Umsetzung der
zulassigen Nutzungen verbundene Aufwand ist zumutbar.
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Mald der baulichen Nutzung

Die im Plangebiet heute vorhandene Bebauung schépft eine GRZ von unter
0,5 aus. Dartber hinaus werden die Grundstiicke jedoch in erheblichem Um-
fang von Stellplatzen und Zufahrten ausgenutzt. Der urspriinglich geltende
Bebauungsplan W1 11 setzte fur die baulichen Anlagen eine GRZ von 0,6
fest, schrankte jedoch dartber hinaus die Ausnutzung der Grundstlicke
durch Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen etc. nicht ein, sodass eine Ver-
siegelung der Grundstticke bis zu einer GRZ von 1,0 prinzipiell zulassig war.
Mit diesem Bebauungsplan WI 105 wird nun eine GRZ von 0,8 festgesetzt.
Dies entspricht im Regelfall dem geméal BauNVO héchst zuldssigen Mal’ der
baulichen Nutzung von Grundstticken einschliel3lich von Stellplatzen, Zufahr-
ten, Nebenanlagen etc. In Anbetracht der bestehenden Situation der grol3fla-
chigen Versiegelung der Grundstiicke wird eine Uberschreitung der GRZ von
0,8 bis zu einer GRZ von 0,9 fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache (z.B. Tiefgaragen) zugelassen. Mit dieser Festset-
zung verbleibt noch ein 10 %iger Grundstticksteil, der zu begriinen ist, so-
dass bisher noch nicht versiegelte Randbereiche als solche erhalten bleiben
und im Zuge der weiteren Entwicklung des Sondergebietes im Rahmen von
Umstrukturierungen und Bauantragsverfahren zumindest eine teilweise Ver-
besserung der Situation erreicht werden kann.

Es wird im gesamten Plangebiet eine maximal zulassige H6he baulicher An-
lagen von 15,0 m festgesetzt, die fir untergeordnete Bauteile (Schornsteine,
Luftungsanlagen) ausnahmsweise Uberschritten werden darf. Hierdurch wird
eine bis zu viergeschossige Bebauung ermdglicht. Grofiflachige Einzelhan-
delsbetriebe bieten ihre Ware mit gelegentlichen Ausnahmen (z.B. Mobel-
hauser) zwar im Regelfall ebenerdig an. Eine mehrgeschossige Bebauung ist
jedoch unter dem Blickwinkel einer besseren Grundstiicksausnutzung und
einer markanteren stadtebaulichen Struktur zu begrifen und soll deshalb
ermdglicht werden.

Der urspringlich geltende Bebauungsplan WI 11 liel3 eine teilweise hohere
Bebauung zu: Entlang der Theodor-Heuss-Stral3e war eine Bebauung mit bis
zu acht bzw. zwolf Geschossen und entlang der Otto-von-Guericke-Stral3e
mit bis zu sechs Geschossen zugelassen. Von dieser Méglichkeit wurde le-
diglich durch das Gebaude Otto-von-Guericke-Stral3e 1 mit zwolf Geschos-
sen Gebrauch gemacht. Auf den tbrigen Flachen waren im Bebauungsplan
W1 11 lediglich zwei Geschosse zugelassen. Es kann festgestellt werden,
dass die seinerzeitige planerische Absicht, eine héhere und damit stadtebau-
lich pragende StraRenrandbebauung zu erreichen, offensichtlich nicht um-
setzbar war. Heutzutage sind im grof3flachigen Einzelhandel - vor allem au-
Rerhalb der Innenstadt - Verkaufsstatten mit mehr als zwei bis drei Geschos-
sen nicht Ublich.
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5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugrenzen halten im Wesentlichen einen Abstand von 5,0 m zu den 6f-
fentlichen Grin- und Verkehrsflachen ein. Mit Ricksicht auf die zu erhalten-
de Eingrinung und Zuwegung zum Geb&ude Otto-von-Guericke-Strale 1
betragt der Abstand an der Theodor-Heuss-Stral3e 8,0 m. Damit wird den
Einzelhandelsbetrieben eine grolRe Flexibilitat der Bebauung bei gleichzeiti-
ger Einhaltung eines Mindestabstandes zu 6ffentlichen Raumen ermdglicht.
Nebenanlagen, Stellplatze und deren Zufahrten sind auf3erhalb der Giberbau-
baren Grundstiicksflachen nicht ausgeschlossen, da sdmtliche Flachen be-
reits heute entsprechend genutzt werden. Gegenuber den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen sorgen die festgesetzten Pflanzstreifen fir eine gestalterisch
notwendige Mindesteingrinung. Die offentlichen Grinflachen auf dem ehe-
maligen Bahndamm sind breit genug, um den darin verlaufenden Weg ge-
genuber den Einzelhandelsbetrieben ausreichend abzuschirmen.

Entlang der A 391 wird die Baugrenze entlang der Bauverbotszone festge-
setzt. In Abstimmung mit der Niedersachsischen Landesbehdrde fiir Stra-
Benbau und Verkehr (NLStBV), Geschaftsbereich Hannover, konnte die
Bauverbotszone entlang der A 391 von regular 40,0 m gemalR 8§ 9 Bundes-
fernstraRengesetz auf 20,0 m reduziert werden. Die NLStBV hat dieser Re-
duzierung der Bauverbotszone aus folgenden Grinden zugestimmt:

Bereits der Bebauungsplan WI 11 aus dem Jahr 1982 setzte unter Mitwir-
kung der LandesstraRenbauverwaltung eine reduzierte Bauverbotszone von
20,0 m und eine analoge Uberbaubare Grundstiucksflache fest, die in der
Folge auch baulich ausgenutzt wurde. Im Zuge des Umbaus des Autobahn-
dreiecks Braunschweig-Sudwest wurde die Ostliche Richtungsfahrbahn der
A 391 einschl. der Ausfahrtsrampe zur Anschlussstelle Gartenstadt nach
Osten auf das Gelande des SB-Warenhauses im Sondergebiet SO 1 ver-
schoben. Die Einhaltung der vollen Bauverbotszone von 40,0 m wirde nun-
mehr eine weitergehende Belastung des Einzelhandelsgrundsticks bedeu-
ten. Eine Reduzierung auf 20,0 m ist auch mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar.

Fur die bestehenden baulichen Anlagen innerhalb der Bauverbotszone/
aulRerhalb der kinftigen Baugrenze besteht Bestandsschutz. Der Bebau-
ungsplan sieht zusatzlich vor, dass die Baugrenze entlang der A 391 aus-
nahmsweise flr bauliche Anlagen tGberschritten werden darf. Grundséatzliche
stadtebauliche Bedenken gegen eine Uberschreitung bestehen nicht. Die
Ausnahme kann erteilt werden, wenn die Niedersachsische Landesbehdérde
fur StralRenbau und Verkehr einer Bebauung innerhalb der Bauverbotszone
gemal Bundesfernstral3engesetz zustimmit.

Lediglich Werbeanlagen sind von dieser Ausnahmeregelung ausgenommen.
Diese sind grundsatzlich nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen zulassig, um negative Auswirkungen auf das Ortsbild so weit wie mdg-
lich zu reduzieren.
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Bauweise

Es wird keine Bauweise festgesetzt. Damit sind alle Baukérperlangen zulas-
sig, soweit sie die jeweiligen Abstéande zu den Grundstiicksgrenzen einhal-
ten. Im Plangebiet werden im Bestand Baukorperlangen von bis zu 210 m er-
reicht. Derartige Bebauungen sollen weiterhin mdglich sein.

Offentliche Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist mit Haltestellen an der Theodor-Heuss-Stral3e und der
Frankfurter StraRe an den OPNV gut angeschlossen. Uber die Buslinien 415,
M 19, M 29, und M 13, sind die Innenstadt, der Hauptbahnhof, die Ringgebie-
te und die Ortsteile Broitzem, Leiferde, direkt erreichbar. Gute Umsteigemdog-
lichkeiten bestehen vor allem am Hauptbahnhof und in der Innenstadt.

Das Sondergebiet wird Gber die Otto-von-Guericke-Stral3e erschlossen. Die-
se wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die Verkehrssituation im Gebiet wurde im Zuge der Ansiedlung des Bau-
marktes auf dem Grundstiuck Otto-von-Guericke-Stral3e 2 (Bebauungsplan
W1 91) sowie im Zuge der Erweiterung des SB-Warenhauses auf dem
Grundstiick Otto-von-Guericke-Straf3e 9-11 in mehreren Verkehrsgutachten
geprift. Ergebnis dieser Gutachten war ein Umbaukonzept fir die Errichtung
einer dritten Linkseinbiegespur in die Theodor-Heuss-StralRe sowie die Ande-
rung der Signalschaltung. Diese Malinahmen wurden bereits umgesetzt.

Im vorliegenden Bebauungsplan WI 105 wird auf der Grundlage der genann-
ten Verkehrsgutachten und des bereits durchgefiihrten StraRenumbaus im
Bereich der Rechtseinbiegespur in die Theodor-Heuss-Stral3e ein Zu- und
Abfahrtsverbot festgesetzt, um Verkehrsbehinderungen auf der Otto-von-
Guericke-StralRe durch den Zu- und Abfahrtsverkehr der angrenzenden
Méarkte zu vermeiden.

FuB- und Radverkehr

In der Otto-von-Guericke Stral3e verlauft der Radverkehr auf der Fahrbahn.
Fur Ful3géanger gibt es einen Gehweg auf der Ostseite der Stral3e. Fir einen
beidseitigen Gehweg sind keine Flachen vorhanden.

Zur Anbindung an den Geh- und Radweg in der offentlichen Grunflache am
Ostrand des Plangebietes mit Anbindungen an das weitere Freizeitwegenetz
zu angrenzenden Ortsteilen wird auf den Sondergebietsflachen eine Flache
mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Es handelt sich
dabei um eine Flache, Uber die bereits heute ein Zugang zu dem genannten
Weg besteht und die gleichzeitig der ErschlielBung von Stellplatzanlagen
dient. Durch die Festsetzung des Gehrechtes wird diese Zuganglichkeit si-
chergestellt, ohne die private Ausnutzung der Grundstiicksflachen unzumut-
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bar einzuschranken. Die Anbindung an das 6ffentliche Wegenetz dient dabei
auch den Einzelhandelsbetrieben, da deren Erreichbarkeit fir FuRganger
und Radfahrer verbessert wird (z.B. Kleingartner, die im SB-Warenhaus ein-
kaufen).

Griunordnung

Offentliche Flachen

Die ehemaligen Bahnflachen am Ostrand des Plangebietes werden als 6f-
fentliche Grunflachen festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen soll auf dem noch
vorhandenen Schotterbett ein Geh- und Radweg entstehen. Vom Sidrand
des Plangebietes aus wurde ein gréRerer Abschnitt dieses Weges bereits
ausgebaut und an angrenzende Wegeverbindungen angeschlossen (Unter-
querung der Bahnstrecke Hannover — Braunschweig zur Kleingartenanlage
Fullerkamp und nach Riiningen, Uberquerung der A 391 mit Anschluss an
die Gartenstadt und das westliche Ringgebiet tber den Ringgleisweg sowie
zum Messegelande Eisenbutteler Straf3e mit Anschluss an den Burgerpark.)
Darlber hinaus sichert der Bebauungsplan den nach Norden bis zur Fab-
rikstrafl3e fuhrenden Abschnitt, der noch auszubauen ist. Von dort aus kann
auf kurzem Wege die Innenstadt erreicht werden. Ferner ist ein Anschluss an
die noch auszubauende Wegeverbindung auf dem Sudlichen Ringgleis Rich-
tung Ostliche Stadtgebiete vorgesehen. Auf der in diesem Bebauungsplan
festgesetzten 6ffentlichen Grinflache kann somit ein wesentlicher Abschnitt
des stadtweiten Wegenetzes fur FuRganger und Radfahrer neu geschaffen
werden, der einerseits eine wichtige Verbindung zwischen den Ortsteilen und
der Innenstadt und andererseits eine Erganzung des Freizeitwegenetzes
darstellt. Die auf den Flachen befindlichen Gehdlzstrukturen erhéhen die Er-
lebnis- und Aufenthaltsqualitat dieser Wegebeziehung und sind insofern fur
die wohnortnahe Erholung bedeutsam.

Die Flachen zwischen Theodor-Heus-Stral3e und Fabrikstral3e befinden sich
noch im Eigentum der Deutschen Bahn Netz AG. Die nérdliche Teilflache
dieses Abschnittes wurde von der DB an den Kfz-Handler auf dem angren-
zenden Grundstiick FabrikstraRe 3 verpachtet, der die Flache als Stellplatz-
anlage nutzt. Hierflr wurde im Jahr 2000 eine widerrufliche Baugenehmigung
erteilt mit der MaRRgabe, dass der Widerruf u.a. dann ausgesprochen werden
kann, wenn offentliche Belange den Widerruf erfordern. Dies ist der Fall,
wenn die Flache als 6ffentliche Grinflache mit Geh- und Radweg ausgebaut
werden soll.

Die Flachen sudlich der Theodor-Heuss-Stral3e wurden von der Stadt Braun-
schweig im Jahr 2011 erworben und ausgebaut.

Die Gleisflachen sind fir den Bahnbetrieb sind entbehrlich. Die Flachen zwi-
schen Theodor-Heuss-Straf3e und Fabrikstraf3e (Flurstlick 3/85) wurden be-
reits im Jahr 2000 entwidmet. Fur die Ubrigen Flachen sidlich der Theodor-
Heuss-Stral3e ist gemal einer Erklarung des Eisenbahn-Bundesamtes vom
12. Januar 2011 und einer Bestatigung vom 28. August 2012 die Entbehr-
lichkeit der ehemaligen Bahnflachen fur bahnbetriebliche Zwecke gegeben.
Das von der Stadt Braunschweig im Jahr 2008 beim Eisenbahn-Bundesamt
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beantragte Freistellungsverfahren ist noch nicht abgeschlossen. Am 5. Marz
2014 erfolgte jedoch die gemalR § 23 Abs. 2 Allgemeines Eisenbahngesetz
erforderliche Veroffentlichung im Bundesanzeiger. Nach Ablauf der erforder-
lichen Monatsfrist kann die Freistellung erfolgen.

Private Flachen

Die Bauflachen im Plangebiet weisen eine sehr hohe Versiegelung und sehr
geringe Begrunung auf. Der ehemalige Gehdlzstreifen am Westrand des
Sondergebietes wurde im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens zum
Ausbau des Autobahndreiecks Braunschweig Studwest zu Gunsten des Au-
tobahnbaus entfernt und an anderer Stelle ausgeglichen, sodass sich die
Begriinung dieses Sondergebietes verschlechtert hat.

Am Nordrand des Plangebietes war im urspringlichen Bebauungsplan WI 11
ein 7,0 m breiter Pflanzstreifen festgesetzt. Diese Festsetzung wird Ostlich
des Gebaudes Otto-von-Guericke-Stral3e tbernommen. Westlich des Ge-
baudes Otto-von-Guericke-Stral3e 1 wird der Pflanzstreifen in einer Breite
von Uberwiegend 5,0 m festgesetzt. Diese Reduzierung gegenuber der ur-
sprunglichen Festsetzung ist erforderlich, da nur so ein Zugang zu dem Ge-
baude (Engstelle zwischen der Theodor-Heuss-Stral3e und dem Gebaude
Otto-von-Guericke-Stral3e 3) sowie eine Feuerwehrumfahrt (Engstelle zwi-
schen der Theodor-Heuss-Stral3e und dem Gebaude Otto-von-Guericke-
Stral3e 1) sichergestellt werden kann. Die heutige Zuwegung liegt teilweise in
diesem festgesetzten Grunstreifen, konnte aber im Zuge von Neu- und Um-
baumal3inahmen auch geringfligig verlegt werden, so dass der festgesetzte
Pflanzstreifen umsetzbar ist.

Ferner wird der Gberwiegend vorhandene 2,0 m breite Pflanzstreifen an der
Ost- und Sudseite der Otto-von-Guericke-Stral3e festgesetzt und damit gesi-
chert. Zur Verbesserung des Ortsbildes sind hier im Regelabstand von

10,0 m mittelkronige Laubbaume der Art Baumhasel zu pflanzen. Diese
Festsetzung findet ihre Entsprechung im angrenzenden Bebauungsplan

W1 91, der auf den privaten Grundstiicksflachen an der Ostseite der Otto-
von-Guericke-Stral3e (Baumarkt) eine analoge Bepflanzung festsetzt.

Unter der Hochspannungsleitung sind die Ba&ume wegen der Schutzbestim-
mungen nicht zu pflanzen.

Darlber hinaus befinden sich einige wenige Baume auf den Stellplatzanla-
gen.

Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, mittel- bis langfristig Verbesserungen
der heutigen Situation zu erreichen. Diese Verbesserungen sind in Anbe-

tracht der bestehenden und genehmigten Situation nicht sofort umsetzbar,
sondern nur im Rahmen von Umstrukturierungen und damit verbundenen

Baugenehmigungen anzustreben.

So sind die kunftig nicht versiegelbaren 10 % der Grundsticksflachen mit
Laubbaumen und Strauchern zu begriinen. Neu zu errichtende sowie we-
sentliche bauliche Anderungen vorhandener Stellplatzanlagen sind mit mit-
telkronigen Laubbdumen zu begriinen und damit zu gliedern. Ausnahmswei-
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se kénnen dabei die Baumstandorte auch mit abgedeckten Baumscheiben
ausgebildet werden an Stelle der fir den Regelfall festzusetzenden 9 m2
grol3en dauerhaft begriinten Vegetationsflache. Damit wird der Tatsache
Rechnung getragen, dass unter Bertcksichtigung der heutigen Einzelhan-
delsnutzungen und der daflr erforderlichen Stellplatzzahlen Vegetationsfla-
chen in dieser GroRenordnung nicht zur Verfigung gestellt werden kénnen.
Die Verwendung abgedeckter Baumstreifen ist gegeniber dem Verzicht auf
Baumpflanzungen dabei vorzuziehen.

Durch diese Mal3hahmen kann das Ortsbild verbessert werden. Dartber hin-
aus fuhrt die Begrinung im Plangebiet zu Verbesserungen der lufthygieni-
schen und bioklimatischen Situation.

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Das Plangebiet ist folgenden Larmquellen ausgesetzt:

e StralRenverkehrslarm der A 391, der Frankfurter Stral3e, der Theodor-
Heuss-Stral3e und der Otto-von-Guericke-Stral3e

e Schienenverkehrslarm der Bahnstrecken Hannover — Berlin und Salzgitter
bzw. Bad Harzburg — Braunschweig.

Die Larmimmissionen im Plangebiet wurden untersucht. In Bezug auf den
Stral3enverkehrslarm wurde dabei von den Verkehrsmengen fir das Progno-
sejahr 2020 ausgegangen. Die Berechnung fult auf freier Schallausbreitung,
d.h. ohne die abschirmende Wirkung durch vorhandene oder geplante Bau-
korper.

Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” enthalt Orientierungswerte fur
verschiedene Nutzungsarten. Fir Sondergebiete enthalten die Orientie-
rungswerte einen Spielraum je nach Schutzbedirfnis. Da es sich bei den ge-
planten Sondergebieten Einzelhandel nicht um schutzbedurftige Sonderge-
biete handelt, konnen die Obergrenzen der Orientierungswerte fur Gewerbe-
gebiete angesetzt werden (65 dB(A) tags, 55 dB(A) nachts).

Durch die Gerauschimmissionen der an das Plangebiet angrenzenden Stra-
Ben ergeben sich fur das Plangebiet am Tage (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) Mit-
telungspegel von bis zu 75 dB(A) und in der Nacht eine Immissionsbelastung
von bis zu 70 dB(A). Dabei wird die Gerduschsituation im Plangebiet insbe-
sondere durch die A 391 bestimmt. Die fur Gewerbegebiete maf3geblichen
Orientierungswerte werden am Tage in einem Abstand von rund 60 m west-
lich der Plangebietsgrenze tberschritten. In der Nachtzeit ist rund die Halfte
des Plangebietes von einer Uberschreitung des Orientierungswertes fiir Ge-
werbegebiete betroffen.

Durch den Schienenverkehrslarm werden am Tage Mittelungspegel von bis
zu 67 dB(A) bzw. in der Nacht von bis zu 70 dB(A) verursacht. Damit kann
am Tage, abgesehen von einer kleineren Teilflache im aul3ersten Studwes-
ten, eine Unterschreitung des Orientierungswertes fir Gewerbegebiete vo-
rausgesetzt werden. Nachts ist demgegenuber fur den gesamten Geltungs-
bereich eine Uberschreitung des Orientierungswertes fiir Gewerbegebiete
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um bis zu 15 dB(A) anzunehmen.

Im Hinblick auf den Schutz von Arbeitnehmern (Blronutzung, Verkaufsper-
sonal) vor Larmbelastungen werden deshalb passive Schallschutzmal3nah-
men auf Basis der am Tage festgestellten bzw. prognostizierten LA&rmimmis-
sionen festgesetzt. Dabei wird auf die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*
abgestellt, die Vorgaben uber anzustrebende Innenpegel und das Absorpti-
onsverhalten der betroffenen, schutzwiirdigen Rd&ume macht. Die Norm legt
in Abhangigkeit von der ,Raumart (Nutzungsart, Schutzwurdigkeit) bestimm-
te Schalldammmalie fur das Gesamt-Aul3enbauteil in Abhangigkeit von ei-
nem ,Larmpegelbereich* (LPB) fest.

Der Bebauungsplan legt deshalb die zu beachtenden Larmpegelbereiche
fest, aus denen sich das jeweilige Schalldammmal der Aul3enbauteile ge-
malf3 DIN 4109 ermitteln lasst. Es ergeben sich dadurch Gberwiegend die
Larmpegelbereiche 11l und IV; im &ul3ersten Sidwesten unmittelbar entlang
der A 391 der Larmpegelbereich V und VI.

Die nachtliche Larmbelastung sinkt um weniger als 10 dB(A) ab. Eine Be-
ricksichtigung dieser nachtlichen Larmsituation wirde die Feststellung von
SchallschutzmalRnahmen fir die Larmpegelbereiche von V bis VII nach sich
ziehen. Dies erfolgt jedoch nicht, da nachts keine schutzbedurftigen Nutzun-
gen zu bertcksichtigen sind. Insbesondere werden betriebsbedingte Woh-
nungen nicht zugelassen. Fiur den Fall, dass im Rahmen des erweiterten Be-
standschutzes fir das Gebaude Otto-von-Guericke-Stral3e 1 die genehmigte
Nutzung eines BlUrogebaudes in einen Betrieb des Beherbergungsgewerbes
geandert wird, so sind hier die Bestimmungen der DIN 4109 fur den Larmpe-
gelbereich V anzusetzen, da in diesem Falle eine schutzwirdige Nutzung in
der Nacht besteht.

Ungeachtet dessen sind Ausnahmen von den pauschalen Festsetzungen zu
passiven SchallschutzmalRnahmen im Rahmen von Einzelnachweisen zul&s-
sig. In diesem Rahmen kann eine Abschirmung durch vorgelagerte Baukor-
per oder die Eigenabschirmung von Baukdrpern bzw. eine besondere Grund-
rissgestaltung im Einzelfall berticksichtigt werden.

Eine Festsetzung von aktiven SchallschutzmalRnahmen (Wall, Wand) wird
nicht getroffen, da solche Mal3hahmen in Anbetracht der einerseits enorm
hohen Aufwendungen (Kosten, Flachen, H6hen) fur solche Malihahmen und
der andererseits gering schutzwirdigen Nutzungen nicht vertretbar sind.

Weitere technische Infrastruktur

Die vorhandene technische Infrastruktur ist ausreichend. Anderungen sind
nicht erforderlich.

Die vorhandene Trafostation im Sondergebiet SO 2 wird als Anlage der Ver-
sorgung festgesetzt und damit gesichert. Fur die Leitung bis zur Otto-von-
Guericke-StralRe wird ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.

Im norddstlichen Bereich des Sondergebietes SO 1 befindet sich eine oberir-
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dische 110 kV-Hochspannungsleitung, die von der Braunschweiger Netz
GmbH betrieben wird. Bebauung und Bepflanzung haben die hierfur gelten-
den Schutzvorschriften zu beachten.

Hier verlaufen dartber hinaus ein Schmutz- und ein Regenwasserkanal. Fur
den Trager der Stadtentwasserung wird deshalb ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht festgesetzt.

Im westlichen Bereich des Sondergebietes SO 1 verlaufen eine Gashoch-
druckleitung sowie eine 20 KV-Leitung, fur die Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
te zugunsten der jeweiligen Leitungstrager festgesetzt sind. Diese Leitungen
wurden im Zuge des Ausbaus des Autobahndreiecks Braunschweig-Sudwest
neu verlegt; sie verliefen urspringlich weiter westlich.

Gestaltungsvorschriften

Die Gestaltungsvorschriften gelten fur alle Sondergebiete im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes.

Ziel einer stadtebaulichen Planung ist es, neben der Ordnung der Funktionen
in einem Plangebiet auch eine ansprechende Gestaltung zu verwirklichen,
um insgesamt ein harmonisches Ortsbild zu erreichen. Das Ortsbild wird u.a.
maRgeblich durch die Ubergange von den Privatgrundstiicken zu 6ffentlichen
Grun- und Verkehrsflachen und die Aul3enanlagen (in Einzelhandelsgebieten
insbesondere durch die Werbeanlagen) bestimmt. Die stadtebaurechtlichen
Festsetzungen (z.B. Grundstticksbegriinung, Hohe baulicher Anlagen) allein
reichen nicht aus, die gewiinschte gestalterische Ordnung zu sichern.
Deshalb werden Gestaltungsfestsetzungen zu den Themen ,Werbeanlagen®
und ,Einfriedungen” getroffen.

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 gewébhrleisten.

Licht spielt fir 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 City Light Boards, soll zu grof3e Unruhe in der optischen
Wirkung vermeiden. Eine solche wirde sich negativ auf die angrenzenden
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Hauptverkehrsstral3en (A 391, Theodor-Heuss-Stral3e) und auf die angren-
zenden offentlichen und privaten Griunflachen (Kleingartenanlagen etc.) aus-
wirken.

Fur Werbeanlagen, die an Gebauden befestigt sind, werden Festsetzungen
zur GréRe im Verhaltnis zur jeweiligen Gebaudeseite getroffen (max. 20 %).
Dabei darf die Oberkante des zugehdrigen Gebaudes um max. 2,0 m Uber-
schritten werden; die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen muss je-
doch eingehalten werden. Damit wird erreicht, dass zwar eine angemessene
Werbewirksamkeit sichergestellt, jedoch eine zu grol3e stadtebauliche Domi-
nanz von Werbeanlagen vermieden wird. Aus den gleichen Grinden werden
fur frei stehende Werbeanlagen Festsetzungen in Bezug auf die Hohe und
Anzahl in Abhangigkeit von der Grundstiicksgrof3e getroffen. Dadurch kann
erreicht werden, dass die Anzahl und Hohe von frei stehenden Werbeanla-
gen in einem angemessenen und stadtbildvertraglichen Verhéltnis zu dem
dazugehdrigen Einzelhandelsbetrieb und dessen Grundstlck steht.

In Bezug auf Werbetlirme ist der in der Nachbarschaft bestehende Werbe-
turm des Baumarktes (Otto-von-Guericke-Stral3e 2) mit einer Hohe von
30,00 m, Oberkante Schild: 27,00 m, dreiseitig je 12,0 m x 2,0 m als Nega-
tivbeispiel zu sehen. Die Genehmigung dieses Turms erfolgte seinerzeit, da
keine Rechtsgrundlage fur eine Ablehnung bestand.

In Anbetracht der regionsweiten Bekanntheit dieses Einzelhandelsschwer-
punktes im Siden von Braunschweig sind Werbeanlagen mit Auswirkungen,
die das Gebiet weithin Uberragen, nicht erforderlich. Die negativen Auswir-
kungen auf das Ortsbild sind héher zu gewichten als das Bestreben der Be-
triebe, ihre Firmen Uber die anderen hinaus in den 6ffentlichen Raum be-
kannt zu machen. Deshalb werden Werbettirme nur bis zu 2,0 m Gber der
jeweils zulassigen Hohe baulicher Anlagen hinaus zugelassen. Damit sind
sie bereits gegenuber Werbeanlagen an Gebauden privilegiert, da sie — un-
abhangig von der jeweiligen Gebaudehohe des Einzelhandelsbetriebes — bis
zu 17,0 m Hohe zuldssig sind und somit auch tber alle Gebaude hinweg wir-
ken kdnnen.

Ferner ist je Baugrundstick nur ein Werbeturm zuldssig, um die Gesamtan-
zahl zu begrenzen. Da nicht vorhersehbar ist, wie die Grundstiicke zukiinftig
einmal geteilt werden, ist zusatzlich festgelegt worden, dass ein Werbeturm
nur ab einer Grundstiicksgrof3e von 8 000 m2 zulassig ist. Auf diese Weise
kann eine Haufung von Werbetirmen auf kleineren Grundstiicken vermieden
werden. Mit dieser Festsetzung waren im Gebiet SO 1 bis zu sieben Werbe-
tirme, im Gebiet SO 2 ein Werbeturm und im Gebiet SO 3 zwei Werbetirme
zulassig — vorausgesetzt, die Grundstiicke wirden entsprechend geteilt. Oh-
ne Teilung ist je Sondergebiet lediglich ein Werbeturm zulassig.

Zusatzlich werden die Ansichtsflachen der Werbetlirme beschrankt auf 50 m?
(alle Seiten) bzw. 25 m2 (je Einzelflache). Auch diese Festsetzung dient dem
Zweck, eine Uberbordende 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.
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Fahnenmasten sind in ihrer heute Ublichen H6he von max. 9,00 m zul&ssig.
Mit der Beschrankung auf 9,00 m soll vermieden werden, dass kunftig hohe-
re Masten aufgestellt werden mit weitreichenderen stadtebaulichen Auswir-
kungen zur Umgehung der sonstigen Vorschriften fir Werbetliirme. Sonstige
Werbeanlagen (Schilder) sind bis zu einer Hohe von 6,00 m zulassig, was in
Anbetracht der Augenhdhe eines Menschen von 1,60 bis 1,80 m bereits ei-
ner erheblichen Hohe entspricht. Je angefangene 2 000 m2 Grundstucksfla-
che ist eine frei stehende Werbeanlage zulassig. Dabei ist je Baugrundstlck
eine Anzahl von max. 20 frei stehenden Werbeanlagen zulassig.

Einfriedungen angrenzend an o6ffentliche Flachen durfen nur bis zu einer H6-
he von max. 1,20 m massiv, z.B. als Mauer, ausgefuhrt werden. Oberhalb
von 1,20 m drfen Einfriedungen nur transparent ausgefuhrt werden, z.B. mit
Metallstaben. Hierdurch soll eine angemessene Gestaltung des Ubergangs
vom Stral3enraum zum privaten Grundstiick erreicht werden. So wird Uber
die nur 1,20 m hohe massive Einfriedung ein Einblick auf das Grundstiick
und die dort vorgeschriebenen Anpflanzungen erreicht und dadurch eine op-
tische Offenheit des gesamten Gebietes sichergestellt. Andererseits wird
durch die Mdglichkeit, oberhalb von 1,20 m feste, jedoch transparente, Ele-
mente aufzubauen, dem Sicherheitsbedurfnis von Betrieben entgegenge-
kommen.

Grundstuckseinfriedungen angrenzend an offentliche Flachen sind je Grund-
stick bezuglich Form, Farbe, Material und Struktur einheitlich zu gestalten.
Durch diese Festsetzung wird vermieden, dass das Stral3enbild z.B. durch
verschiedene kurze Musterzaunelemente entlang der Grundstticksgrenze
beeintrachtigt wird. Dennoch wird den kiinftigen Grundsttickseigentimern ei-
ne maoglichst grol3e Auswahl zur Gestaltung der Einfriedung gegeben.

Gesamtabwéagung

Im Rahmen dieses Bebauungsplanes ist im Wesentlichen eine Abwagung
zwischen den privaten Belangen der Grundstiickseigentimer nach einer
maoglichst uneingeschréankten Grundstiicksausnutzung in den bestehenden
Einzelhandelsgebieten und den 6ffentlichen Belangen einer ausgewogenen
Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt und in den Ortsteilen sowie der Si-
cherung von hochwertigen Standorten fur grol3flachigen Einzelhandel im
Stadtgebiet von Braunschweig und in der Region gegeneinander abzuwa-
gen. Dabei soll der Bebauungsplan eine klare Regelung und eine definierte
Maximalausnutzung bestimmen, ohne die erteilten Genehmigungen zu ver-
nachléassigen. Mit der Konkretisierung der Angebotssektoren und der zusatz-
lichen Definition von Rand- und Freisortimenten bzw. von Haupt- und Ne-
bensortimenten (SB-Warenhaus) wird sichergestellt, dass die Nutzungen
sich ansonsten kiinftig an den Leitlinien des Zentrenkonzeptes Einzelhandel
ausrichten mussen und keine weiteren Fehlentwicklungen eintreten kbnnen.
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Der Bebauungsplan WI 105 setzt dartber hinaus die Vorgaben aus dem Ur-
teil des Oberverwaltungsgerichtes Lineburg vom 18. April 2013 in Hinblick
auf eine gerechte Behandlung der Belange der Eigentiimer im Plangebiet
um.

Die nicht genehmigte Wohnnutzung auf dem Grundstiick Otto-von-Guericke-
Stral3e 1 wird planungsrechtlich nicht gesichert und hat insofern keinen Be-
standsschutz. Sie widersprach und widerspricht allen stadtebaulichen Ziel-
setzungen fur diesen Bereich und war zu keinem Zeitpunkt zulassig.

Zusammenstellung wesentlicher Daten

SO-Gebiete: ca. 8,76 ha
offentliche Verkehrsflachen: ca. 0,42 ha
offentliche Griunflache: ca. 1,77 ha

Gesamtflache des Plangebietes ca. 10,95 ha

Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

8.1

8.2

MalRnahmen

Im Bereich der Sondergebiete ,grofl3flachiger Einzelhandel” werden Mal3-
nahmen nicht erforderlich, da das Plangebiet bereits entsprechend der Fest-
setzungen entwickelt ist.

Der Ausbau der offentlichen Grinflache mit Geh- und Radweg von der
Bahnstrecke bis zur Theodor-Heuss-StralRe wurde im Jahr 2012 abgeschlos-
sen. Der Ausbau der 6ffentlichen Grunflache mit Geh- und Radweg von der
Theodor-Heuss-Stral3e bis zur FabrikstralRe kann erst erfolgen, wenn die
Flachen erworben wurden.

Kosten und Finanzierung

Die Grunderwerbskosten fur den Erwerb der Grundstticke fur die 6ffentlichen
Griunflachen zwischen Theodor-Heuss-StralRe und Fabrikstral3e betragen ca.
135.000,00 £.

Die Ausbaukosten fir die 6ffentlichen Grunflachen mit einem Geh- und Rad-
weg zwischen Theodor-Heuss-StralRe und Fabrikstral3e betragen ca.
21.600,00 £.

Fur die Begriinung des Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit zwischen
der offentlichen Grinflache und der Otto-von-Guericke-Stral3e kdnnen Ent-
schadigungsansprtiche in H6he von bis zu 45.000,00 € entstehen. Ein even-
tueller Entschadigungsanspruch entsteht nicht mit Rechtskraft dieses Be-
bauungsplanes und nicht auf Basis der heute ausgetibten Nutzung der be-
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troffenen Flache (Fahrgasse fur Stellplatze), sondern erst im Rahmen einer
grundbuchrechtlichen Sicherung des Gehrechtes und nur mit dem Nachweis
eines tatsachlich entstandenen Schadens.

Die Finanzierung erfolgt im Rahmen der Haushaltsbewirtschaftung. Bisher

sind im Haushalt hierfur keine Mittel vorgesehen.

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

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich. Mit Rechtskraft des Be-
bauungsplanes erhélt die Stadt ein Vorkaufsrecht fur die Grundsticke auf
denen o6ffentlichen Grunflachen festgesetzt sind. Gelingt der Ankauf der Fla-
chen nicht, kann die Durchfiihrung eines Enteignungsverfahrens in Betracht
kommen.

10 Aufhebung und aul3er Kraft treten von Bebauungsplanen

Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes WI 105 tritt in seinem Geltungsbe-
reich der bisher geltende Bebauungsplan W1 4 aul3er Kraft.
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Stadt Braunschweig

Anlage 5
Stand: 17.09.2014

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Otto-von-Guericke-StralRe
Behandlung der Stellungnahmen der Offentlichkeit

WI 105

Beteiligung gemalf 8§ 3 (2) BauGB vom 22. Juli 2014 bis 21. August 2014

Schreiben von Oberthiir & Partner
Immobilien- und Baurechtskanzlei
Arnold-Heise-Stral3e 10, 20249 Ham-
burg, vom 18.08.2014

Stellungnahme der Verwaltung

Wir zeigen an, dass wir die rechtlichen
Interessen des Herrn (Name 1), wohnhaft
(Adresse 1), vertreten. Dieser ist Eigen-
timer der Grundstticke Otto-von-
Guericke-Str. 1-3, Braunschweig. Ebenso
vertreten wir die rechtlichen Interessen
des Herrn (Name 2, Adresse 2), der ein
NieRbrauchsrecht an den Grundstiicken
Otto-von-Guericke-Str. 1-3, Braunschweig
hat. Auf uns ausgestellte, beglaubigte
Vollmachten seien der Stellungnahme
beigeflgt.

Namens und im Auftrage unserer Man-
danten nehmen wir zum Bebauungsplan-
entwurf der Stadt Braunschweig W1 105
Otto-von-Guericke-Straf3e nach § 3 Abs. 2
BauGB wie folgt Stellung:

Die Grundstlicke Otto-von-Guericke-Strae 1 und 3
liegen im Sondergebiet SO 3. Im Gebaude Otto-von-
Guericke-Straf3e 1 befinden sich moblierte Apart-
ments. Im Gebaude Otto-von-Guericke-Stralie 3
befindet sich ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb,
der u.a. Teppiche, Tapeten, Gardinen u. &. fuhrt, ein
Sportartikelgeschéaft und ein Lebensmitteldiscounter.

Der Bebauungsplanentwurf WI 105 Otto-
von-Guericke-Straf3e ist unter verschiede-
nen Aspekten rechtswidrig. So kénnen
einerseits die Neuordnungen zulassiger
Sortimente von Einzelhandelsbetrieben fir
das Gebiet SO 3 keinen Bestand haben.
Andererseits sind die vorgesehenen Fest-
setzungen fir das Gebaude auf dem
Grundstuick Otto-von-Guericke-Stral3e 1
fehlerhaft.

Zundachst ist die Planung in der vorliegen-
den Form schon nicht erforderlich im Sin-
ne des § 1 Abs. 3 BauGB (l.). Zudem sind
die Belange unseres Mandanten in der
Abwagung nicht hinreichend bericksich-
tigt worden (l1.).

Diese Aspekte werden im Folgenden weiter ausge-
fuhrt und behandelt.

l.
Zunéchst ist die Planung nicht erforder-
lich. Dies gilt sowohl hinsichtlich der Neu-
ordnung zuldssiger Sortimente fiir das
Gebiet (1.), als auch fur die neue Be-
standsschutzbestimmung Uber die Art der
zulassigen baulichen Nutzung des Grund-
stiicks Otto-von-Guericke-Str. 1 (2.).

Diese Aspekte werden im Folgenden weiter ausge-
fuhrt und behandelt.






1.

Die Planung ist hinsichtlich der Neuord-
nung der zulassigen Sortimente von Ein-
zelhandelsbetrieben nicht im Sinne von
8§ 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Diese Aspekte werden im Folgenden weiter ausge-
fuhrt und behandelt.

Nach. den Vorgaben dieser Norm haben
die Gemeinden und Stadte Bauleitplane
aufzustellen, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Daraus ergibt sich, dass
die Planungsbefugnis und Planungspflicht
der Stadt oder der Gemeinde an das Er-
fordernis der stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung gebunden ist. Liegt eine die
Erforderlichkeit begriindende Situation
nicht vor, besteht weder eine Planungs-
pflicht, noch eine Planungsbefugnis (vgl.
Battis/Krautzberger/ Lohr, BauGB, Bd. 1,
§ 1 BauGB, Rdnr. 25).

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Eine Planungsbefugnis liegt hier aber
nicht vor. Als planerisches Ziel zur Neu-
ordnung von Einzelhandel ist auf Seite 5
des Entwurfs der Planbegriindung ge-
nannt, dass der Bebauungsplan WI 105
die gleichen Ziele verfolgen soll wie der
Bebauungsplan W1 87 der letztlich wegen
Abwéagungsméngeln vom OVG Liineburg
am 18.04.2013 aufgehoben wurde. Mithin
soll der hiesige Standort nach wie vor als
Schwerpunkt fir gro3flachigen Einzelhan-
del dauerhaft gesichert werden. Dabei ist
zudem auch weiterhin planerisches Ziel,
dass die zulassigen Einzelhandelsnutzun-
gen an das derzeit geltende Zentrenkon-
zept Einzelhandel der Stadt Braunschweig
angepasst wird. Dieses Ziel wird auch
verfolgt, um negative stéadtebauliche Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche, insbesondere auf die Innen-
stadt, zu vermeiden.

Die Planungsziele fiir den Bebauungsplan W1 105
sind im Wesentlichen zutreffend widergegeben. Der
Einwander macht nicht substanziell deutlich, warum
eine Planungsbefugnis nicht vorliegen sollte. Im Ge-
genteil bestatigt er die stadtischen Ziele, eine Anpas-
sung der Einzelhandelsnutzungen an das mehrfach
fortgeschriebene Zentrenkonzept Einzelhandel vor-
zunehmen.

Das Zentrenkonzept Einzelhandel verfolgt folgende
Ziele (s. ,Fortschreibung 2000%, Einleitung):
e Stérkung der Innenstadt Braunschweigs als
Handelszentrum von Stadt und Region,
e Sicherstellung des taglichen und periodi-
schen Grundbedarfs der Bevdlkerung,
e Ausweisung von Entwicklungsschwerpunkten
fur den zentrenvertraglichen gro3flachigen
Einzelhandel.

Es ist sowohl nach den regionalen Zielsetzungen als
auch nach den stadtebaulichen Zielsetzungen der
Stadt Braunschweig (Zentrenkonzept Einzelhandel)
eine Sicherung des Plangebietes fiir den grof3flachi-
gen Einzelhandel erforderlich. Dies bedeutet auch,
dass die Flachen nicht durch andere, kleinteiligere
Nutzungen in Anspruch genommen werden sollen,
die an anderen Stellen im Stadtgebiet untergebracht
werden kénnen oder sollen.

Seit dem Urteil des Oberverwaltungsgerichtes Lune-
burg vom 18. April 2013, das den Bebauungsplan
W1 87 fur unwirksam erklarte, sind Bauvorhaben im
Plangebiet geméaR § 34 BauGB (,Im Zusammenhang
bebaute Ortsteile”) zu beurteilen. Diese Vorschriften
des § 34 BauGB reichen fur das Gebiet Otto-von-
Guericke-Stral3e nicht aus, um negative stadtebauli-
che Entwicklungen auszuschlie3en. Das Gebiet
nimmt in der Einzelhandelslandschaft der Stadt
Braunschweig eine zu bedeutende Stellung ein, um
die Entwicklung nur den jeweiligen Einzelfallprufun-
gen von Vorhaben zu tberlassen. Es besteht gerade
in Bezug auf die zuldssige Art der baulichen Nutzung
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einschlieRlich der Festlegung von Obergrenzen fir
Verkaufsflachen ein Planerfordernis, um den Stand-
ort dauerhaft mit seiner Funktion im Einzelhandelsge-
flige der Stadt Braunschweig zu sichern und gleich-
zeitig verbindliche Vorgaben fiir zukinftige Einzel-
handelsansiedlungen zu machen.

Im Zentrenkonzept Einzelhandel ist schon seit seiner
ersten Fassung die Vorgabe und Absicht der Stadt
Braunschweig enthalten, das kommunale Planungs-
recht an die Ziele des Zentrenkonzeptes Einzelhan-
del anzupassen. Ziel dieser Anpassung ist der Ersatz
von Einzelfallentscheidungen durch eine langfristig
tragfahige stédtische Bauleitplanung. Nur in einem
Bebauungsplan kann ein verbindlicher, fur alle Markt-
teilnehmer in Braunschweig nachvollziehbarer und
langfristiger Rahmen fir die Zulassigkeit von Einzel-
handelsnutzungen festgelegt werden. Dieser Rah-
men gilt fir verschiedene zulassige Angebotssekto-
ren und legt so Entwicklungsperspektiven fest, die
Uber jeweils aktuelle Einzelvorhaben hinausgehen.

Ohne verbindliches Planungsrecht fehlt eine solche
eindeutige Leitlinie. Eine Einzelfallbetrachtung kon-
kreter Vorhaben tber auf das jeweilige Vorhaben
zugeschnittene Gutachten ist hierzu nicht ausrei-
chend. Solche Einzelhandelsgutachten betrachten
immer nur die moéglichen Auswirkungen des konkre-
ten Projektes. Die Auswirkungen, die sich aus der
Summe verschiedener, vor allem kiinftiger und noch
nicht bekannter, Einzelhandelsprojekte ergeben,
bleiben jedoch unbeachtet.

Es kann nicht dem Baugenehmigungsverfahren
Uberlassen werden, Festlegungen zu den zulassigen
Kern-, Rand- und Freisortimenten und deren Ver-
kaufsflachengrof3en zu treffen. Ohne eindeutige und
verbindliche planungsrechtliche Vorgaben kénnten
bauordnungsrechtliche Vorgaben dem Vorwurf der
LWillkir* ausgesetzt werden; mit aufwandigen Be-
weiserhebungen im Baugenehmigungsverfahren
sowie mit Widerspriichen und Klagen gegen Bauge-
nehmigungen ist zu rechnen. Damit wére das Ziel
eines verbindlichen und verlasslichen Rahmens fiir
den Braunschweiger Einzelhandel, der mit dem Zen-
trenkonzept Einzelhandel beabsichtigt ist, verfehilt.

Damit ist die Planung stéadtebaulich erforderlich und
somit zulassig.

Das verfolgte planerische Ziel, die Star-
kung des Standortes, kann aber nicht
umgesetzt werden, indem eine genaue
Festsetzung zuléassiger Sortimente getrof-
fen wird.

Der Bebauungsplan verfolgt nicht das Ziel, den
Standort Otto-von-Guericke-Stral3e zulasten der
zentralen Versorgungsbereiche zu starken, sondern
ihn fur den groRflachigen Einzelhandel zu sichern
und dabei gleichzeitig das Zentrenkonzept Einzel-
handel umzusetzen. Damit sollen negative stadte-
bauliche Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche, insbesondere auf die Innenstadt,
vermieden werden. Deshalb hat das Ziel der Siche-
rung des Standortes Otto-von-Guericke-Stral3e fir
den grol3flachigen Einzelhandel keinen Vorrang von
den anderen Zielen, sondern unterliegt der Abwa-

gung.
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In den textlichen Festsetzungen ist be-
stimmt, dass grundsatzlich nur 6 Ange-
botssektoren zulassig sind, namlich Mébel
und Einrichtungen, Gartenbedarf, Baube-
darf, grof3teilige Sportgerate Wohnwa-
gen/Campingfahrzeuge sowie Kraftfahr-
zeuge und Zubehor.

Die Abwagung der unterschiedlichen privaten und
offentlichen Belange fuhrt dazu, dass der zulassige
Einzelhandel im Gebiet Otto-von-Guericke-StralRe
auf die 6 Angebotssektoren beschrankt wird, deren
Kernsortimente gemaR Zentrenkonzept Einzelhandel
nicht als zentrenrelevant eingestuft werden.

Mit diesen zuldssigen Nutzungen sind weitgehende
und ausreichende Entwicklungsmdglichkeiten eroff-
net. Es ist gerade das Ziel dieses Bebauungsplanes,
nicht jede Art von Einzelhandel zuzulassen, sondern
hier den vorhandenen Schwerpunkt fir nicht-
zentrenrelevanten grof3flachigen Einzelhandel zu
sichern und den Rahmen fiir die Entwicklungsmdg-
lichkeiten zu stecken. Sonstige Einzelhandelsange-
bote (zentrenrelevante Sortimente bzw. nicht grof3fla-
chige Betriebe) sollen im Wesentlichen in den zentra-
len Versorgungsbereichen der Innenstadt und der
Ortsteile angeboten werden.

Eine solche Differenzierung der planungsrechtlichen
Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen entspricht
einem Ublichen stadtplanerischen Vorgehen. Es wird
nicht verkannt, dass damit Teile aus dem denkbaren
Spektrum madglicher Sortimente unterbunden wer-
den. Allerdings wird an dieser Stelle die langfristige
Starkung der definierten zentralen Versorgungsbe-
reiche héher gewichtet als die vollstandige unbe-
grenzte wirtschaftliche Ausnutzung einzelner Grund-
stlicke durch unkontrollierte Einzelhandelsnutzung.
Es ist aber gleichzeitig nicht erkennbar, dass dem
Standort — wie der Einwander vorbringt — jegliche
Entwicklungsmdglichkeit genommen wird.

Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass der Bebau-
ungsplan WI 105 gegenliber dem urspringlich gel-
tenden Bebauungsplan W1 11 mehr Angebotssekto-
ren zulasst. Zuvor waren nur die Angebotssektoren
.Bau, Garten, Camping"“ sowie 1.200 m2 Verkaufsfla-
che ohne Einschrankungen zulassig. Gemal Bebau-
ungsplan WI 105 sind die sechs Angebotssektoren
»,M06bel und Einrichtungen®, ,Gartenbedarf”, ,Baube-
darf, ,GroRteilige Sportgerate”, ,Wohnwa-
gen/Campingfahrzeuge®, Kraftfahrzeuge und Zube-
hor* zulassig, jeweils mit ergdnzenden Rand- und
Freisortimenten. Zusatzlich wird der Angebotssektor
.Kleintiere und Tierhaltung" sowohl als groR3flachiger
als auch als nicht-grof3flachiger Einzelhandel aus-
nahmsweise zugelassen. Im Sondergebiet SO 3 ist
dariiber hinaus 1.200 m2 Verkaufsflache mit nur ge-
ringflgigen Einschréankungen zulassig.

Auch auf Grund seiner verkehrsgiinstigen Lage und
der grof3zuigigen erschlossenen Flachenangebote
soll dieser Standort fur grof3flachigen Einzelhandel
vorgehalten werden und nicht durch andere Nutzun-
gen in Anspruch genommen werden, die an anderen
Stellen in der Stadt angesiedelt werden kénnen und
sollen. So kann der Standort seiner Funktion im
Stadtgeflige gerecht werden. Diese Funktion als
~Entwicklungsschwerpunkt fir den nicht-
zentrenrelevanten grof3flachigen Einzelhandel” ist im
Zentrenkonzept Einzelhandel der Stadt Braun-
schweig und im Regionalen Raumordnungspro-
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gramm fir den GroRraum Braunschweig (RROP
2008) vorgesehen. Gemall RROP 2008 handelt es
sich um einen regional bedeutsamen Entwicklungs-
schwerpunkt.

Eine weitere Einschrankung erfahrt der
hiernach zuléassige Einzelhandel dadurch,
dass ein weiterer Angebotsbereich des
jeweiligen Sektors durch die Zuordnung
als Randsortiment derart eingeschrankt
wird, dass sich eine wirtschaftlich sinnvol-
le Nutzung vor diesem Hintergrund fur die
Einzelhandler nicht realisieren lasst bzw.
dass die wirtschaftliche Rentabilitat so
unsicher ist, dass Einzelhandler von die-
sem Standort Abstand nehmen werden.
Denn fir die Einzelhandler ist insbesond-
re. problematisch, dass die Randsortimen-
te auf nur 5 % der Verkaufsflache zulassig
sein sollen. Als Beispiel daftir, dass eine
derartige Beschrankung der Randsorti-
mente nicht wirtschaftlich ist und nicht
sein kann, seien die Mobelmarkte ge-
nannt. Bei einem Fachdialog der gro3en
Mobeleinzelhandler zum Thema ,Grol3fla-
chiger Einzelhandel" im Jahre 2012, bei
welchem u.a. ein Vertreter von der BBE
Handelsberatung Miinchen, der Prokurist
von Mobel Krdger, der Leiter der Expansi-
onsabteilung in Deutschland bei XXXLutz,
und der lkea-Geschéftsfiuhrer Expansion
und Facilities teilnahmen, stellten diese
einhellig fest, dass aus ihrer Sicht eine zu
starke Begrenzung der Randsortimente,
egal ob zentrenrelevant oder nicht, fur
Einrichtungshauser nicht akzeptabel sei-
en, ganz einfach, weil die Sortimente
zwingend zu den Mébeln dazugehérten.
~Wir missen im Blick haben, was der
Endverbraucher bei uns erwartet. Dieser
will Wohnlésungen und -ideen prasentiert
bekommen. Deshalb z&hlen die Randsor-
timente einfach dazu", so der Geschéfts-
fUhrer der Expansionsabteilung von lkea.
Der Expansionsleiter von XXXLutz ist
sogar der Meinung, dass die Beschran-
kungen in Baden-Wurttemberg (max.

350 m2 fir Randsortimente) nichts mehr
mit freier Marktwirtschaft zu tun hatten.
Auch die nur 800 m2 (plus Teppiche und
Leuchten), die XXXLutz ab Juni in Frei-
burg umsetzen wird, seien ein grol3es
Risiko fur den dsterreichischen Konzern:
~Wir kdnnen nicht einschéatzen, was uns
dort erwartet. Denn der Kunde geht davon
aus, dass er alles, was zum Thema Ein-
richten passt, bei uns findet." (mdbel kul-
tur 5/2012, S. 30).

Auch bei Baumaérkten stellt sich die Lage
nicht anders dar.

Mithin dirfte deutlich geworden sein, dass
eine derartige Einschrankung der ohnehin

Der Bebauungsplan WI 105 lasst fur jeden Ange-
botssektor bis zu 5 % der Verkaufsflache fur Rand-
sortimente zu. Dabei handelt es sich um Warengrup-
pen, die in Anlehnung an das Kernsortiment angebo-
ten werden, aber gleichzeitig typische Angebote der
Einzelhandelsbetriebe der Innenstadt sind und damit
zentrenrelevant sein kénnen (z.B. Leuchten, Dekora-
tionsgegenstande im Kernsortiment ,Mébel*). Mit
diesen Festsetzungen wird zum einen den Einzel-
handelsbetrieben ermdglicht, in gewissem Umfang
Sortimente anzubieten, die im Zusammenhang mit
dem Kernsortiment stehen, was der Attraktivitat des
Marktes dient. Auf der anderen Seite wird sicherge-
stellt, dass die genannten Warensortimente nur in
einem untergeordneten Maf3 angeboten werden, um
die Angebotsvielfalt in den zentralen Versorgungsbe-
reichen (vor allem der Innenstadt) nicht zu gefahr-
den. Die Festsetzung entspricht den Leitlinien des
Zentrenkonzeptes Einzelhandel (s. Fortschreibung
2000, Kap. 3, Seite 14).

Ferner werden Freisortimente nur auf bis zu 3 % der
jeweiligen Verkaufsflache zugelassen, wobei die
zentrenrelevanten Sortimente ausgeschlossen sind
(s. Nr. 10). Auch diese Festsetzung dient dem Ziel,
die Funktionen der zentralen Versorgungsbereiche
(vor allem der Innenstadt) zu starken und entspricht
ebenfalls den Leitlinien des Zentrenkonzeptes Ein-
zelhandel (s. Fortschreibung 2000, Kap. 3, Seite 14).

Alle Einzelhandelsbetriebe, die sich im Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplanes ansiedeln wollen,
missen diese Festsetzungen einhalten. Die Stadt
Braunschweig verfolgt damit die Umsetzung ihrer
planerischen Ziele fir den Einzelhandel in Braun-
schweig. Die Einzelhandelsbetriebe in den Sonder-
gebieten fiir groRflachigen Einzelhandel und in der
Innenstadt kdnnen sich auf diese Ziele einstellen und
ihre Angebote daran ausrichten. Fiur die Kunden ist
es leicht erkennbar, welche Angebote sie im Plange-
biet z.B. in einem Md&belmarkt oder in einem Bau-
markt erwarten kénnen und welche Angebote es nur
in der Innenstadt gibt. Die grof3flachigen Einzelhan-
delsbetriebe kdnnen keinen Anspruch darauf erhe-
ben, alles anbieten zu kénnen, was madglicherweise
dort gekauft werden wirde.

Es ist nachvollziehbar, wenn Einzelhandelsbetriebe
ein uneingeschranktes Sortiments- oder GrolRenan-
gebot fur sich in Anspruch nehmen wollen. So wer-
den sie in die Lage versetzt, auch perspektivisch eine
hohe Marktflexibilitéat zu sichern. Ein unbegrenztes
Warenangebot auch fur zentrenrelevante Sortimente
lasst jedoch erwarten, dass solche Einrichtungen, die
haufig allein durch ihre Grol3e eine hohe Anzie-
hungskraft entfalten, den Einzelhandelsbetrieben in
den zentralen Versorgungsbereichen abtraglich sind
und damit die den zentralen Versorgungsbereichen
zugewiesenen Funktionen insgesamt gefahrden. Es
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nur 6 grundsatzlich zulassigen Ange-
botssektoren dazu fithren wird, dass
grundsétzlich interessierte Einzelhandler
sich nicht in diesem Gebiet ansiedeln
werden, weil die wirtschaftliche Rentabili-
tat nicht sichergestellt ist.

sind in der Abwagung nicht nur die Interessen der
Einzelhandler zu berticksichtigen, sondern vor allem
auch das Interesse der Bevolkerung an einer ver-
brauchernahen Versorgung (8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)
und die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche (81 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Dabei geht
es nicht nur um die rein materielle Versorgung der
Bevolkerung mit den benétigten Waren. Einzelhan-
delsbetriebe ziehen Kunden an. Damit werden die
Bereiche mit Einzelhandelsangeboten auch attraktiv
fur andere Anbieter, z.B. von Dienstleistungs- und
Handwerksbetrieben, gesundheitlichen Versor-
gungsangeboten, Freizeiteinrichtungen und Gastro-
nomiebetrieben. Durch diese Mischung entstehen
lebendige zentrale Versorgungsbereiche (Innenstadt
und Ortsteile). Die Stadt Braunschweig unterstiitzt
diese Entwicklung mit erheblichen finanziellen Mit-
teln, z.B. fur Platzgestaltungen und Begriinungen. Als
Beispiele aus der Innenstadt seien hier die Neupflas-
terung der FuRgéngerzonen, die Umbauten des
Bankplatzes und des Friedrich-Wilhelm-Platzes ge-
nannt. In den Ortsteilen wurden z.B. der Nibelungen-
platz und der Saarplatz umgestaltet. Dieses Zusam-
menspiel privater und 6ffentlicher Mal3nahmen und
Investitionen tragt erheblich zur Attraktivitat der Stadt
insgesamt und der Wohnquartiere bei und liegt des-
halb in erheblichem 6ffentlichem Interesse.

Es ist allerdings nicht erkennbar und vom Einwander
auch nicht nachprifbar dargestellt, dass sich unter
diesen fur alle am Einzelhandel Beteiligten transpa-
renten Bedingungen ein groR3flachiger Einzelhan-
delsbetrieb an diesem sehr gut etablierten Standort
nicht wirtschaftlich fihren lassen kann.

10

Hinzukommt, dass ,Freisortimente" auch
nur sehr stark eingeschrankt zulassig
sind. Denn in Ziffer 2.7 und Ziffer 2.8.2 der
textlichen Festsetzungen zum Bebau-
ungsplanentwurf ist geregelt, dass Frei-
sortimente mit einem nicht naher spezifi-
schen Warensortiment auf 3% der Ver-
kaufsflache zulassig sein sollen, wobei in
Ziffer 2.7 aber 36 verschiedene Sortimen-
te aufgezahlt sind, die dabei grundsatzlich
unzuldssig sind. Nach dieser Festsetzung
ist bereits fraglich, welche Sortimente
Uberhaupt noch unter die sogenannten
Freisortimente fallen, so dass das Zuge-
stéandnis von ,Freisortimenten" bereits
aufgrund der fehlenden Verwirklichungs-
perspektive nicht erforderlich ist. Zudem
soll jedes einzelne Freisortiment nur 1%
der Verkaufsflache einnehmen durfen.

Da der Begriindung zum Bebauungsplan-
entwurf zu entnehmen ist, dass in Zif-

fer 2.7 alle entsprechend dem ,Zentren-
konzept Einzelhandel — Ergdnzung 2010 —
Standortkonzept Zentrale Versorgungsbe-
reiche" zentrenrelavanten Warensortimen-
te ohnehin ausgeschlossen sind, er-
schlief3t sich die genaue Begrenzung der
Zulassigkeit von Freisortimenten auf ledig-

Der Bebauungsplan WI 105 verfolgt das stadtebauli-
che Ziel, im Plangebiet grof3flachigen Einzelhandel
mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzulassen.
Es geht dabei grundsétzlich um Sortimente, die auf-
grund ihres Platzbedarfes, ihrer Sperrigkeit oder
sonstiger Eigenschaften nicht zwingend in der Innen-
stadt verkauft werden mussen, wie z.B. gro3ere Mo-
bel. Dabei ist es nicht zwingend ein Kriterium, ob
Waren vom Kunden per Privat-Pkw transportiert
werden kénnen oder sollen, da Fachgeschéfte in der
Innenstadt die entsprechenden Waren auch zum
Kunden nach Hause liefern. Die Zulassung von
Randsortimenten, wie z.B. Leuchten, ist bereits ein
Zugestandnis an den grol3flachigen Einzelhandel, um
dessen Angebotsspektrum und damit die Marktat-
traktivitat zu steigern, obwohl die klassischen Rand-
sortimente Uberwiegend auch in der Innenstadt an-
geboten werden sollen und angeboten werden.

Deshalb ist es umso bedeutsamer, dass in den grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben auf3erhalb der In-
nenstadt keine zentrenrelevanten Sortimente ange-
boten werden. Diese zentrenrelevanten Sortimente
sind im ,Zentrenkonzept Einzelhandel — Ergénzung
2010 - Standortkonzept Zentrale Versorgungsberei-
che" definiert (,Braunschweiger Liste"). Das Konzept
einschlieBlich der ,Braunschweiger Liste" wurde am
22. Juni 2010 vom Rat der Stadt Braunschweig be-
schlossen. Der Verkauf dieser Sortimente wird Uber-
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lich 3% der Verkaufsflache und die zu-
satzliche Beschrankung darauf, dass ein
einzelnes Freisortiment lediglich auf 1%
der Verkaufsflache angesiedelt werden
darf, nicht. Zur Begriindung ist lediglich
ausgefuhrt, dass so der untergeordnete
Charakter des jeweiligen Freisortiments
deutlich gemacht werden soll. Dieser Ein-
druck bliebe aber unzweifelhaft auch dann
bestehen, wenn man fir das Freisortiment
einen etwas groReren Anteil der Verkaufs-
flache zulieRe. Beispielsweise insgesamt
auf 5% der Verkaufsflache, wobei das
einzelne Freisortiment auf 2% der Ver-
kaufsflache zulassig sein kénnte. Die Be-
grenzung auf 3% der Verkaufsflache
rechtfertigt sich mit der angefiihrten Ar-
gumentation jedenfalls nicht und schrankt
die Entwicklungsmaglichkeiten der Einzel-
handler mithin in einer nicht erforderlichen
Form ein.

wiegend den zentralen Versorgungsbereichen (In-
nenstadt und Ortsteile) vorbehalten, um deren Ein-
zelhandels- und Versorgungsfunktionen und die da-
mit einhergehenden stadtebaulichen Strukturen auf
Dauer zu sichern.

Es ist im Gegenzug keine zwingende Notwendigkeit
erkennbar, diese zentrenrelevanten Sortimente in
den Sondergebieten fur grof3flachigen Einzelhandel
auBRerhalb der Innenstadt zu verauf3ern. Die betroffe-
nen Betriebe kdnnen sich auf diese Randbedingun-
gen in Braunschweig einstellen und ihr Angebot ent-
sprechend ausrichten.

Die zugelassenen Freisortimente stehen also zwi-
schen den zuldssigen Randsortimenten, die noch
einen Bezug zum Kernsortiment haben und den un-
zulassigen zentrenrelevanten Sortimenten. Es ist den
Betrieben Uberlassen, festzustellen, ob sie Waren
anbieten wollen, die nicht explizit ausgeschlossen
sind. Mit den innerhalb der zuldssigen Freisortimente
ausgeschlossenen Warengruppen wird tatsachlich
ein Spektrum madglicher Waren unterbunden. Aus der
Vielfalt der Warenwelt verbleibt gleichwohl Raum fur
andere denkbare Sortimente. Der Bebauungsplan
gibt nicht vor, um welche Waren es sich hierbei han-
deln muss.

Die Beschrankung der Freisortimente auf 3 % der
Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes ent-
spricht den Leitlinien des Zentrenkonzeptes Einzel-
handel (s. ,Fortschreibung 2000, Kap. 3, Seite 14).
Fur das Plangebiet W1 105 ist kein stadtebaulicher
Grund erkennbar und vom Einwander auch nicht
vorgebracht worden, der es erforderlich machen
wirde, von dieser Leitlinie abzuweichen.

11

Folglich sind Einzelhandelsbetrieben, die
den Standort nachfragen, weitreichende
Entwicklungsmadglichkeit genommen.
Zwar ist mit Ziffer 5 der vorgesehenen
textlichen Festsetzungen zudem eine
Ausnahme beim zuléssigen Sortiment
gemacht, jedoch nur in Bezug auf das
Sortiment ,Kleintiere und Tierhaltung"
sowie Serviceeinrichtungen. Gerade das
Sortiment ,Kleintiere und Tierhaltung” ist
aber nicht derart attraktiv, dass damit
hinreichende Entwicklungsmaoglichkeiten
fur Einzelhandelbetriebe bestinden. Dies
gilt auch, weil Einzelhandelsbetriebe re-
gelméaRig im laufe der Zeit ihr vorhande-
nes Kern- oder Randsortiment anzupas-
sen suchen, nicht aber ein ganzlich neues
Sortiment hineinzunehmen. Aufgrund der
genauen Definition der Sortimente ist dies
kiinftig aber nicht mehr moglich. Die Mdg-
lichkeit des Angebots eines neuen Kern-
sortimentes ,Kleintiere und Tierhaltung"
kann nicht notwendig werdenden Entwick-
lungsmadglichkeiten von Einzelhandelsbe-
trieben dienen.

Das wesentliche Planungsziel dieses Bebauungspla-
nes ist die Umsetzung des Zentrenkonzeptes Einzel-
handel mit seiner ausbalancierten raumlichen Vertei-
lung der Einzelhandelsnutzungen im Stadtgebiet auf
die unterschiedlichen Funktionsbereiche (Innenstadt,
sonstige zentrale Versorgungsbereiche, Schwer-
punkte fir den groRRflachigen Einzelhandel). Als Kon-
sequenz aus dieser stadtebaulichen Zielsetzung
mussen in bestimmten Bereichen Reglementierun-
gen vorgenommen werden. Die Festsetzungen zur
Einschrankung der Zuléssigkeit von Einzelhandel
werden unter Abwagung mit den von der Stadt
Braunschweig verfolgten stadtebaulichen Zielen fir
die Innenstadt, die sonstigen zentralen Versorgungs-
bereiche und die Schwerpunkte fiir grof3flachigen
Einzelhandel getroffen.

Sollten sich diese stadtischen Zielsetzungen in der
Zukunft andern und diese Anderungen Auswirkungen
auf die Einzelhandelsstruktur im Plangebiet haben,
so ware Uber ein Planerfordernis und die Notwendig-
keit, den Bebauungsplan zu &ndern, zu entscheiden.

Die Mdoglichkeit, zuséatzlich zu den genannten sechs
Angebotssektoren ausnahmsweise auch ,Kleintiere
und Tierhaltung” anzubieten, ist lediglich ein ergan-
zendes Angebot im Nutzungsspektrum. Es handelt
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sich dabei um Waren, die auf Grund ihrer teilweisen
Kleinteiligkeit auch in den zentralen Versorgungszen-
tren bzw. in deren Randbereichen angeboten werden
und von daher nicht von vornherein zu den ,sperrigen
Waren des langfristigen Bedarfs" gehdren, fir die die
Sondergebiete Einzelhandel zunachst vorgesehen
sind. Da die Waren des Angebotssektors ,Kleintiere
und Tierhaltung® in Braunschweig jedoch mittlerweile
nicht mehr als zentrenrelevant einzustufen sind, wer-
den sie im Bebauungsplan WI 105 nunmehr aus-
nahmsweise sowohl als groR3flachiger als auch als
nicht grof3flachiger Betrieb zugelassen. Es handelt
sich hierbei um eine spezielle Regelung fur ein spe-
zielles Warenangebot und nicht um die einzige Ent-
wicklungsmadglichkeit, die der Bebauungsplan lasst.

Das Sortiment ,Kleintiere und Tierhaltung“ wird im
Ubrigen als nicht so dominant eingeschéatzt, dass es
fur den gesamten Geltungsbereich als imagepragend
angesehen wird, wie dies viel eher bei anderen Wa-
rengruppen, wie z.B. Unterhaltungselektronik, der
Fall ware.

12

Daraus folgt, dass damit gerechnet wer-
den muss, dass Einzelhandelsbetriebe
den Standort kiinftig nicht verstarkt nach-
fragen, wie es der Plangeber aber laut
seiner Zielsetzung verfolgt. Damit ent-
spricht das Planungsergebnis nicht dem
Planungsziel, so dass die stadtebauliche
Erforderlichkeit auch nicht begriindet ist.

Auch muss damit gerechnet werden, dass
vorhandene Einzelhéndler dauerhaft den
Standort aufgeben, da Modernisierungen
oder Konzeptanderungen ihrer Betriebe
unmaoglich werden. Damit fehlt der Pla-
nung auch die Verwirklichungsperspekti-
ve. In einem solchen Fall ist sie jedoch
nicht erforderlich. Denn mit den Festset-
zungen eines Bebauungsplans werden
Inhalt und Schranken des verfassungs-
rechtlich garantierten Rechts auf Eigen-
tum nach Art. 14 Abs. 1 GG geregelt.
Fehlt eine hinreichende konkrete Verwirk-
lichungsperspektive der Planung, besteht
aber kein rechtfertigender Grund fur die
Einschrankung des Rechts auf Eigentum
(vgl. Bayerischer VGH, Entscheidung vom
25.10.2005, Az: 25 N 04.642).

Es ist nicht das Ziel dieses Bebauungsplanes

W1 105, dass das Plangebiet von Einzelhandelsbe-
trieben Uber die bereits heute vorhandene grol3e
Attraktivitat hinaus ,verstarkt nachgefragt* werden
soll. Vielmehr soll er - wie bisher - fur den groR3flachi-
gen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel gesichert
werden. In diesem Rahmen sollen Entwicklungsmog-
lichkeiten gesichert werden.

Es ist nicht erkennbar und vom Einwander auch nicht
nachprufbar dargestellt, dass sich unter den genann-
ten fur alle am Einzelhandel Beteiligten transparenten
Bedingungen ein groR3flachiger Einzelhandelsbetrieb
nicht wirtschaftlich fihren lassen kann und der Be-
bauungsplan deshalb nicht umgesetzt werden kann.

Die in den Entwicklungsschwerpunkten fir den groR3-
flachigen Einzelhandel vorzusehenden sechs Ange-
botssektoren sind im stadtischen Einzelhandelskon-
zept niedergelegt. Eine beliebige Entwicklung des
Standortes ist nicht das Ziel der Planung.

Es ist richtig, dass sich die Strukturen im Einzelhan-
del kontinuierlich in einem Verénderungsprozess
befinden. Dem kann ein Bebauungsplan als Satzung
nicht stetig gerecht werden. Gleichwohl erscheint es
gerechtfertigt, durch Bebauungsplan ein zulassiges
Sortiment zu steuern, um so negative Effekte auf die
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt zu verhin-
dern. Der vollstandige Verzicht auf Sortimentsbe-
schrankungen allein aufgrund der Tatsache, dass
sich die Einzelhandelslandschaft veréndert, wird dem
Ziel des Schutzes und der Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche nicht gerecht. Soweit zukunftig
eine gravierende Veranderung der Einzelhandels-
landschaft stattfinden sollte, ware tber die Notwen-
digkeit zur Anderung des Bebauungsplans separat zu
entscheiden.

Im vorliegenden Fall ist jedoch keinesfalls erkennbar,
dass der Einzelhandelsstandort Otto-von-Guericke-
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StralRe nicht mehr nachgefragt sein kénnte. Neben
dem Bereich an der HansestralRe handelt es sich
hierbei um einen der am besten erschlossenen, etab-
liertesten und attraktivsten Schwerpunkte fir gro3fla-
chigen Einzelhandel in Braunschweig und hat gemar
RROP 2008 eine regionale Bedeutung.

Es ist nicht zu erwarten, dass grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe aufgrund der Planung andere
Standorte nachfragen, da in Braunschweig keine
Standorte fur den groR3flachigen Einzelhandel ohne
Beschrankungen der Sortimente zur Verfligung ste-
hen. Im Gegenteil stellt die planerische Absicht,
groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe an bestimmten
Standorten zu konzentrieren, auch einen wirtschaftli-
chen Anreiz dar, da tber die raumliche Biundelung
auch ,FUhlungsvorteile” zu erwarten sind. Moderni-
sierungen oder Konzeptanderungen sind zudem im
Rahmen der Festsetzungen jederzeit moglich. Eine
Entwicklung in eine beliebige Richtung ist hingegen
nicht moglich, da dieses den stadtebaulichen Zielen
der Planung widerspricht.

Dem Bebauungsplan W1 105 fehlt damit insgesamt
keine Verwirklichungsperspektive; er ist zur Umset-
zung der Ziele des vom Rat beschlossenen Zentren-
konzeptes Einzelhandel erforderlich und setzt die
Ziele in angemessener Weise um. Es wird dabei
nicht in unzuléssiger Weise in das private Eigentum
eingegriffen.

13

Darliber hinaus kann die Beschrankung
der Rand- und Freisortimente nicht mit der
Gleichbehandlung mit anderen Standorten
begrindet werden. Auf Seite 22 der Plan-
begrindung ist zur Begriindung aber aus-
gefihrt, dass diese Beschrankungsrege-
lungen genauso auch in anderen Bebau-
ungsplanen tbernommen wurden.

Eine Gleichbehandlung mit anderen
Standorten kommt aber nur dort in Be-
tracht, wo auch gleiche Sachverhalte vor-
liegen, was etwa im Hinblick auf eine
maogliche Zentrenschadlichkeit nicht an-
genommen werden kann. Dies zeigt be-
reits das Zentrenkonzept, das bei seinen
Untersuchungen nach den einzelnen
Standorten differenziert. Auch hangt die
Zentrenschadlichkeit beispielsweise von
der GrolR3e der Einzelhandelsagglomerati-
on, dem Angebot der angebotenen Waren
sowie der Entfernung zum Zentrum ab.
Eine Gleichsetzung aller Standorte in
Braunschweig, in denen grof3flachiger
Einzelhandel vorhanden ist, kommt daher
nicht in Betracht. Vielmehr ist nach dem
jeweiligen Standort zu untersuchen, ob
und wenn ja bei welchem Einzelhandel
eine Begrenzung des Sortiments zum
Schutz des Zentrums notwendig ist.

An der genannten Stelle auf Seite 22 der Begriin-
dung wird aufgefiihrt, dass die Festsetzungen zum
Umfang von Rand- und Freisortimenten (5 % bzw.

3 % der Verkaufsflache) den Leitlinien des Zentren-
konzeptes Einzelhandel entspricht und auch in ande-
ren Bebauungsplanen fur gro3flachigen Einzelhandel
getroffen wurde. Zu diesen Leitlinien gehdren z.B. die
zulassigen Angebotssektoren und Warensortimente,
die als zentrenrelevant bzw. als nicht-zentrenrelevant
eingestuft werden und die grundsatzliche Aufteilung
in Kern-, Rand- und Freisortimente mit Prozent-
Anteilen fir Rand- und Freisortimente (s. ,Fortschrei-
bung 2000“, Kap. 3, S. 14).

Damit wird verdeutlicht, dass die Beschrankung auf
5% und 3 % der Verkaufsflache keine willktrlich ge-
troffene Festsetzung dieses Bebauungsplanes

WI 105 ist, sondern einem langfristig stadtweit ange-
legten und fir alle am Einzelhandel in Braunschweig
Beteiligten transparenten Planungshandeln der Stadt
Brauschweig entstammt.

Im Rahmen jedes Bebauungsplanverfahrens wird
das Plangebiet grundséatzlich daraufhin untersucht,
ob Grinde fur Abweichungen vom ,Regelkanon”
bestehen. Sofern solche Griinde vorliegen, treffen
die Bebauungsplane hierfir auch spezielle Regelun-
gen.

GemalR § 1 (6) Nr. 11 BauGB sind bei der Aufstellung
der Bauleitplane insbesondere die Ergebnisse eines
von der Gemeinde beschlossenen Entwicklungskon-
zeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen
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stadtebaulichen Planung zu beriicksichtigen. Bei dem
Zentrenkonzept Einzelhandel der Stadt Braun-
schweig handelt es sich um ein solches zu beriick-
sichtigendes Entwicklungskonzept. Sofern keine
konkreten Sachverhalte in einem Plangebiet beste-
hen, die ein Abweichen von dieser Leitlinie erfordern,
kann die Leitlinie im Bebauungsplan umgesetzt wer-
den.

Im vorliegenden Fall liegen keine Grunde fur Abwei-
chungen von den generellen Leitlinien des Zentren-
konzeptes Einzelhandel und dem daraus entwickel-
ten ,Regelkanon” fir Festsetzungen vor und werden
vom Einwéander auch nicht vorgebracht. Die Definiti-
onen von Kernsortimenten, Rand- und Freisortimen-
ten ist dringend erforderlich, da es sich gezeigt hat,
dass ohne solche Definitionen die Gefahr besteht,
dass zulassige Betriebe ihr Sortiment unzuléssig
ausweiten. So liefen z.B. tiber mehrere Jahre Wider-
spruchs- und Klageverfahren des Einwanders gegen
Baugenehmigungen der Stadt Braunschweig, in wel-
chen auf Basis des urspriinglich geltenden Bebau-
ungsplanes WI 11 die nur sehr allgemein gehaltenen
zulassigen Warensortimente (,Bau, Garten, Cam-
ping“) naher definiert wurden. Diese Verfahren bele-
gen die Notwendigkeit, im Rahmen der Bauleitpla-
nung hier Klarheit zu schaffen.

14

Die starre Umsetzung der Braunschweiger
Liste rechtfertigt sich nicht.

Die ,Braunschweiger Liste* wurde im Juni 2010 vom
Rat der Stadt Braunschweig im Zusammenhang mit
dem ,Zentrenkonzept Einzelhandel — Erganzung
2010 — Standortkonzept zentrale Versorgungsberei-
che* beschlossen. Die Liste basiert auf den Verhalt-
nissen des Einzelhandels in der Stadt Braunschweig
und differenziert zwischen ,zentrenrelevant* (bezo-
gen auf die Innenstadt oder auf die zentralen Versor-
gungsbereiche in den Stadtteilen) und ,nicht-
zentrenrelevant“. Damit hat sich die Stadt Braun-
schweig an den besonderen Gegebenheiten des
Stadtgebietes ausgerichtet und die Sortimentsbe-
schrankung auf die spezifischen Eigenarten des
Braunschweiger Stadtgebietes abgestellt. Es ist an-
hand der Liste eine konkrete Abgrenzung der zulds-
sigen von den unzuldssigen Sortimenten moglich. Es
ist der Phantasie der Gewerbetreibenden uberlassen,
ein interessantes ,Freisortiment* zusammenzustel-
len, das nicht zu den zentrenrelevanten Sortimenten
gehdrt und trotzdem fiir Kunden des Kernsortiments
von Interesse ist.

Wie unter Nr. 13 weiter ausgefihrt, wird die Fort-
schreibung des Zentrenkonzeptes Einzelhandel als
von der Gemeinde beschlossenes Entwicklungskon-
zept in der Planung beriicksichtigt, sofern keine be-
sonderen Umsténde des Einzelfalls ein Abweichen
erfordern. Besondere Umsténde fur ein Abweichen
sind hier nicht erkennbar.

15

Ebenso ist zu beachten, dass auch das
Ziel der Starkung des Zentrums sachliche
Rechtfertigungsgrenzen hat. So hat das
OVG Mecklenburg-Vorpommern mit sei-
ner Entscheidung vom 24.11.2010 (Az: 3
K 27/08) darauf hingewiesen, dass die

Das zitierte Urteil erfasst nicht die Ziele des Bebau-
ungsplanes WI 105. In dem zitierten Urteil ging es
um einen Bebauungsplan, dem zwei Listen mit einer
jeweils abschlieRenden Aufzahlung von zentrenrele-
vanten und nicht-zentrenrelevanten Waren zugrunde
lagen. Das fuhrte dazu, dass nicht aufgefuhrte Wa-
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stadtebauliche Erforderlichkeit nach § 1
Abs. 3 BauGB dort endet, wo kein Bedarf
an der Planung besteht. Entsprechend sei
die Begrenzung von Einzelhandel zum
Schutz der Zentren dort nicht notwendig,
wo Einzelhandel, der ausgeschlossen
werden soll, gerade nicht im Zentrum
selbst angesiedelt werden soll. Wértlich
fuhrte das Gericht aus:

~Wird als Ziel die Starkung des Zentrums
verfolgt, so hat dies gleichwohl sachliche
Rechtfertigungsgrenzen. Planungsbefug-
nisse weist 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB den
Gemeinden nur zu, ,sobald und soweit"
die konkretisierte Planung fiir die stadte-
bauliche Entwicklung erforderlich ist.
Festsetzungen, die nicht oder nicht voll-
standig der Realisierung der mit der Pla-
nung verfolgten stadtebaulichen Zielset-
zungen dienen, sind deshalb auch nicht
erforderlich. Die Gemeinde muss sich
daher im Hinblick auf die von ihr selbst
formulierten stadtebaulichen Zielsetzun-
gen konsistent verhalten. Ein (allein)
durch das Ziel der Starkung der Zentren
durch Konzentration von Einzelhandels-
ansiedlungen auf die Zentren begriindeter
Einzelhandelsauschluss kann deshalb
nicht weiter gehen, als eine Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben in den Zen-
tren Uberhaupt in Betracht kommt ..."

ren weder in der Innenstadt noch im Gbrigen Stadt-
gebiet angeboten werden durften.

Der Einzelhandel, der im Bebauungsplan W1 105
nicht zugelassen wird, soll gerade nicht in den zentra-
len Versorgungsbereichen der Innenstadt und der
Ortsteile ausgeschlossen sein, sondern dort im We-
sentlichen untergebracht werden. Darliber hinaus
gibt es im Stadtgebiet flr nicht-zentrenrelevanten
nicht-groR3flachigen Einzelhandel weitere Ansied-
lungsmaoglichkeiten, z.B. in Mischgebieten, im Nah-
bereich des Wilhelminischen Ringes etc.

Planungsziel des Bebauungsplanes WI 105 ist die
Ausweisung eines Entwicklungsschwerpunktes fir
den nicht-zentrenrelevanten grof3flachigen Einzel-
handel. Solche Betriebe benétigen grofRe Flachen mit
guter Verkehrsanbindung. Das hohe Verkehrsauf-
kommen sowie die intensive Parkplatznutzung dirfen
dabei keine Wohnbebauung stéren. Flachen, die fur
diese Nutzungen geeignet sind und die erforderlichen
Bedingungen erflillen, sind im Stadtgebiet kaum noch
zu finden. Umso wichtiger ist es daher, den etablier-
ten Standort Otto-von Guericke-Stral3e fur diese
Nutzung auf Dauer zu sichern. Eine Inanspruchnah-
me dieser Flachen durch sonstige Nutzungen, die an
anderen Stellen im Stadtgebiet untergebracht werden
sollen bzw. kénnen (z.B. Gewerbe, kleinflachiger
Einzelhandel, zentrenrelevanter Einzelhandel) ist
nicht mit einer positiven stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar. Der Bebauungsplan WI 105 schlief3t auch
nicht Einzelhandel grundsétzlich aus; der Einzelhan-
del wird lediglich reguliert; die zulassige Nutzung
erhalt einen Rahmen.

16

Aufgrund dessen wére es erforderlich
gewesen, zu priifen, ob wirklich alle als
Rand- oder Freisortimente beschrankten
Waren Uberhaupt in der Innenstadt ange-
siedelt sind bzw. ob eine solche Ansied-
lung anzustreben ist.

Die Stadt Braunschweig hat im Verhaltnis zur Zahl
der Einwohner eine sehr gro3e Innenstadt. Es gibt
immer wieder Wechsel in der Einzelhandelsland-
schaft durch Aufgaben, Verlagerungen, Neuansied-
lungen von Betrieben, so dass nicht von einem stati-
schen Angebot gesprochen werden kann. Leerstan-
de von gut gelegenen Ladenlokalen zeigen die Re-
serven auf, die zur Ansiedlung innenstadtrelevanter
Sortimente geeignet sind. Deshalb ist es weder er-
forderlich noch zweckmalfig, in Braunschweig eine
konkrete Bestandsaufnahme von innerstadtischen
Ladenlokalen zu einem beschréankten Zeitpunkt als
Grundlage fur die Festsetzungen in einem Sonder-
gebiet fur gro3flachigen Einzelhandel zu verwenden.
Die stadtebauliche Planung muss sich an den jewei-
ligen mittel- und langfristigen Zielvorstellungen fir die
einzelnen Stadtquartiere orientieren und nicht da-
nach, ob diese zum Zeitpunkt der Planung in jedem
Punkt erfillt sind oder nicht. Deshalb kommt es nicht
darauf an, ob ein bestimmtes Warensortiment wel-
ches nach den Zielsetzungen des Zentrenkonzeptes
Einzelhandel in der Innenstadt oder in anderen zent-
ralen Versorgungsbereichen angeboten werden soll,
dort zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes WI 105 tatsachlich angeboten wird.

17

Dass dies im Einzelfall aber nicht gesche-
hen ist, zeigt sich insbesondere am Ange-
botssektor ,Kraftfahrzeuge und Zubehor",

Grundsatzlich sollen nicht nur die im engeren Sinne
zentrenrelevanten Warensortimente (,Braunschwei-
ger Liste") in der Innenstadt und den anderen zentra-






-12 -

in dem im Kernsortiment nur Kraftfahr-
zeuge und Fahrzeugteile zugelassen sind
und z.B. Motorsportbekleidung wie
Schutzanziige und Helme nur als Rand-
sortiment zulassig sein sollen. Dass eine
derartige Beschrankung nicht erforderlich
ist, ergibt sich bereits aus dem Zentren-
konzept, so dass in diesem Fall der Aus-
schluss — auch bereits ohne Einzelfallun-
tersuchung — im Hinblick auf das Konzept
nicht gerechtfertigt ist. Denn in dem ,Zen-
trenkonzept Einzelhandel — Ergénzung
2010 — Standortkonzept Zentrale Versor-
gungsbereiche " ist auf Seite 19 ausge-
fahrt:

., Innerhalb der Branche KFZ-Einzelhandel
hat sich seit etlichen Jahren ein Typus
Motorrad-Fachhandel herausgebildet, der
ein breites Sortiment spezifischer Motor-
rad-Artikel anbietet (u.a. Motorradzubehor,
-ersatzteile, -helme, -schutzbekleidung,
motorradspezifische Freizeitbekleidung,
Gepacklésungen). Die in Braunschweig
vertretenen vier Fachgeschafte dieser Art
befinden sich allesamt in peripheren La-
gen der Stadt. Aufgrund der Verteilung im
Stadtgebiet und der eindeutigen Sorti-
mentsschwerpunkte auerhalb der als
zentrenrelevant definierten Sortimente
sind von daher keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che in der Stadt zu erwarten."

Eine Sportbekleidung fur den Motorsport
aus dem Kernsortiment herauszunehmen
rechtfertigt sich mithin nicht, da es einen
solchen Einzelhandel in den Zentren nicht
gibt.

len Versorgungsbereichen angesiedelt werden, son-
dern es sollen dort auch alle anderen Waren angebo-
ten werden durfen. Je vielféltiger das Angebot, desto
attraktiver und lebensféhiger konnen die zentralen
Versorgungszentren sein.

Bei dem Zitat aus dem Standortkonzept Zentrale
Versorgungsbereiche geht es um die Begriindung,
warum der Motorrad-Fachhandel nicht als zentrenre-
levant eingestuft und deshalb nicht in die ,Braun-
schweiger Liste" aufgenommen wurde.

Bei dem hier von dem Einwénder genannten Motor-
radfachhandel handelt sich um nicht-grof3flachigen
Einzelhandel. Es kann sich deshalb nicht nur in den
zentralen Versorgungsbereichen, sondern auch in
anderen Bereichen des Stadtgebietes (z.B. an
Hauptverkehrsstraf3en) ansiedeln. Es gibt keine Not-
wendigkeit, dafur die Flachen im Stadtgebiet, die fur
den grof3flachigen Einzelhandel reserviert werden
sollen, in Anspruch zu nehmen.

18

Festzuhalten ist mithin, dass die geplan-
ten Beschrankungen der Sortimente in der
vorliegenden Form nicht erforderlich im
Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB sind.

Was im Sinne des 8§ 1 Abs. 3 BauGB erforderlich ist,
bestimmt sich nach der planerischen Konzeption
einer Gemeinde. Dazu gehért auch ein Einzelhan-
delskonzept, mit dem eine Gemeinde das Ziel der
Starkung des Zentrums und der Nebenzentren flr
das gesamte Gemeindegebiet ordnet und verfolgt.

Das Zentrenkonzept Einzelhandel der Stadt Braun-
schweig befasst sich unter anderem auch und gera-
de mit den Entwicklungsschwerpunkten fir grof3fla-
chigen Einzelhandel, zu dem der Bereich des Be-
bauungsplanes W1 105 gehért. Der Bebauungsplan
WI 105 tbernimmt in Anlehnung an das Zentrenkon-
zept Einzelhandel die Definition der jeweils zuléssi-
gen Sortimente. Dabei wird darauf geachtet, dass die
vorgenommene Sortimentsbeschrankung nicht so
weit geht, dass ,lebensfahige” Einzelhandelsbetriebe
nicht mehr moglich sind. Ein weitgehender Aus-
schluss zentrenrelevanter Sortimente ist vertretbar,
um fir die Zukunft Schadigungen der Gesamtstruktur
des Einzelhandels in Braunschweig auszuschlieRen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes W1 105 zu
den zulassigen Kern-, Rand- und Freisortimenten
sind erforderlich, um die Zielsetzungen der Stadt
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Braunschweig fir den Einzelhandel und die zentralen
Versorgungsbereiche im Stadtgebiet umzusetzen.

Die Festsetzungen sind auch ausreichend bestimmt.

19

2.

Der Bebauungsplan ist in der derzeitigen
Form auch insofern nicht erforderlich im
Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB, als er mit
der Ziffer 5.4 und 5.5 der textlichen Fest-
setzungen flir das Bestandsgebaude Otto-
von-Guericke-Strale 1 Anderungen und
Erneuerungen im Rahmen der genehmig-
ten Nutzung als Buronutzung fur aus-
nahmsweise zulassig erklart, mithin fur die
Bironutzung einen erweiterten Bestands-
schutz festschreibt, und dariiber hinaus
ausnahmsweise nur den Betrieb eines
Beherbergungsgewerbes ausnahmsweise
zulasst.

Insofern liegt eine nicht verwirklichungsfa-
hige Planung vor, der mithin die Erforder-
lichkeit fehlt.

Auf dem Grundstiick Otto-von-Guericke-StralRe 1
befindet sich ein 12-geschossiges Wohngebaude,
welches im Jahr 1973 als Birogebdude genehmigt
wurde. Planungsrechtliche Grundlage fiir die Ge-
nehmigung war der damals geltende Bebauungsplan
W1 6 aus dem Jahr 1969, der hier ein Gewerbegebiet
festsetzte.

Hier wird eine bauordnungsrechtlich nicht genehmig-
te Wohnnutzung ausgelbt (moblierte Apartments).
Diese Wohnnutzung war zu keinem Zeitpunkt ge-
nehmigt oder genehmigungsféhig (Bebauungsplan
W1 6/1969: Gewerbegebiet, Bebauungsplan

WI 11/1982: Sondergebiet). Auch die genehmigte
Buronutzung widerspricht dem heutigen Planungsziel
.GrofRflachiger Einzelhandel” fir diesen Bereich. Da
es sich jedoch um einen erheblichen baulichen Be-
stand handelt, wird die Blronutzung ausnahmsweise
weiter zugelassen. Ferner wird eine Umnutzung in
einen Betrieb des Beherbergungsgewerbes zugelas-
sen, um im Interesse des Eigentiimers/ des Niel3-
brauchsberechtigten eine weitere Nutzung fir das
Gebéaude zu ermdglichen.

20

Eine Bebauungsplanung ist, wie oben
bereits dargelegt, u.a. dann nicht erforder-
lich im Sinne des § 1 Abs. 3 wenn ihrer
Verwirklichung nachhaltige rechtliche oder
tatsachliche Griinde entgegenstehen (vgl.
BVerwG, Beschl. v. 24.10.1990 — 4NB
29.90; BVerwG, Beschl. v. 25.08.1997 — 4
BN 4.97; BVerwG, Beschl. v. 28.01.1999
— 4 CN 5.98). Das beruht darauf, dass der
Bebauungsplan immanent auf Verwirkli-
chung einer ihm enthaltenden Festset-
zung angelegt ist; die Bebauungsplanfest-
setzungen mussen also vollziehbar sein
(vgl. Sofker, in: Ernst/Zinkahn/ Bielenberg,
BauGB, 95. Ergz. Lfg. 2010, § 1 Rdnr.
32).

Dem Bebauungsplan fehlt es nicht an einer Verwirkli-
chungsperspektive (s. Nr. 21).

21

Denn mit Ziffer 5.4 des Entwurfs der
textlichen Festsetzungen ist vorgesehen,
dass fir eine Blronutzung ein erweiterter
Bestandsschutz besteht, die, wie der
Stadt Braunschweig ausweislich der Plan-
begrindung auf Seite 32 bekannt ist, dort
tatséchlich aber nicht ausgetbt wird. Ent-
sprechend geht die Festsetzung zum er-
weiterten Bestandsschutz ins Leere.
Denn wie der Stadt Braunschweig schon
seit langem bekannt ist, dient das vorhan-
dene Gebéaude als Boardinghouse. Diese
Nutzung ist von der Rechtsprechung als
Wohnnutzung einzuordnen, so dass der in
den Ziffern 5.4. und 5.5 der textlichen
Festsetzungen geplante erweiterte Be-
standsschutz fur eine Bluronutzung sowie
des Beherbergungsgewerbes ins Leere

Eine Wohnnutzung in diesem Gebaude war zu kei-
nem Zeitpunkt genehmigt oder genehmigungsfahig.
Sie soll auch nicht zugelassen werden, da sie stadte-
baulich nicht vertraglich ist.

Das Gebaude liegt in stadtebaulich véllig isolierter
Lage weitab von jeglicher anderer Wohnbebauung.
Es ist umgeben von Hauptverkehrsstral3en, Gewer-
be- und Sondergebieten. Es befindet sich in isolierter
ruckwartiger Lage auf dem Grundstlick eines grof3-
flachigen Einzelhandelsbetriebes. Es ist mit Kfz nur
Uber dessen Betriebsgelande erreichbar. Somit flgt
es sich in die umgebenden Nutzungen in keiner Wei-
se ein. Das Geb&ude ist ferner hohen Larmbelastun-
gen ausgesetzt. Im Falle einer Nutzung als Beher-
bergungsbetrieb oder Wohngebaude ist fur die Er-
mittlung des notwendigen passiven Schallschutzes
von einem maRgeblichen AulRenldrmpegel von 71—
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geht, weil es eine solche Nutzung bereits
nicht gibt.

75 dB(A) auszugehen (Larmpegelbereich V geman
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®). Eine Wohn-
nutzung ist mit einer solchen hohen Larmbelastung
nicht vereinbar. Fir einen Betrieb des Beherber-
gungsgewerbes hingegen, in welchem die Nutzer
sich nur zeitlich befristet aufhalten, ist ein solcher
AuBRenlarmpegel gerade noch hinnehmbar. Die ge-
nannte Larmbelastung bezieht sich nur auf den Ver-
kehrslarm (Theodor-Heuss-Stral3e, Otto-von-
Guericke-Stral3e, Bahnstrecken). Das Gebaude ist
zusatzlich gewerblichem Larm ausgesetzt. Zum ei-
nen sind hier der Anlieferverkehr, Kundenverkehr
und der Verkehr der Tankstelle auf den angrenzen-
den Grundstiuicken zu beriicksichtigen. Zum anderen
ist das nordlich angrenzende Gewerbegebiet zwi-
schen Fabrikstrae und Theodor-Heuss-Stral3e in
die Betrachtung einzubeziehen. Fir diesen Bereich
wurde ein neuer Bebauungsplan aufgestellt, der das
Gewerbegebiet dauerhaft sichert ,Fabrikstrale-Sud”,
W1 88, Rechtskraft 2013). Auf Basis eines Schallgut-
achtens wurde ermittelt, welche LA&rmemissionen von
diesem Gelande ohne Beriicksichtigung einer Wohn-
nutzung im Bereich Otto-von-Guericke-Stral3e aus-
gehen durfen (Festsetzung von flachenbezogenen
Schallleistungspegeln). Planerisches Ziel ist dabei
gewesen, moglichst hohe flachenbezogene Schall-
leistungspegel zuzulassen, um die Betriebe in ihrer
Entwicklung nicht zu beschranken.

Der Bestandsschutz gilt nur fiir eine genehmigte
Nutzung. Ein Anspruch auf Bestandsschutz fir eine
nicht genehmigte und nicht genehmigungsfahige
Nutzung besteht nicht. Deshalb bedarf es einer be-
sonderen Beriicksichtigung eines besonderen Be-
standsschutzes in der Abwagung nicht.

Die Verwaltung beabsichtigt, die Aufgabe der Wohn-
nutzung im Laufe eines langeren Prozesses stattfin-
den zu lassen, so dass es mdglichst keiner Kiindi-
gungen bedarf. Es wurde und wird ein Einvernehmen
mit dem Eigentimer/ NieRBbrauchsberechtigten da-
hingehend angestrebt, dass Wohnungen, die vom
Mieter gekiindigt wurden, nicht mehr neu als Woh-
nung vermietet werden sollen. Der Eigentimer/
NieRRbrauchsberechtigte hat bisher eine Mitwirkung in
diesem Sinne abgelehnt. Die Verwaltung fuhrt nun
einen regelmafigen Abgleich mit dem Melderegister
durch. Sollte dabei festgestellt werden, dass sich
Personen dort mit Haupt- oder Nebenwohnsitz neu
anmelden, wird eine bauordnungsrechtliche Nut-
zungsuntersagung ausgesprochen.

22

Die Normierung der Zuléssigkeit einer
Buronutzung und ausnahmsweise eines
Beherbergungsbetriebes geht demnach
an der Sicherung des vorhandenen Be-
standes, der der Stadt Braunschweig seit
Jahrzehnten bekannt ist, vorbei. So hat
die Stadt Braunschweig beispielsweise mit
Datum vom 25.04.1984 (Gz: 63.92-R-
0902/84) eine Werbeanlage genehmigt,
mit der die Vermietung des Objektes als
Wohneinheiten beworben wurde. Auf dem
Schild sollte stehen:

Es ist ausdriickliches Planungsziel, den vorhande-
nen, ungenehmigten Bestand der Wohnnutzung nicht
zu sichern.

Werden Werbeanlagen beantragt, so wird durch die
stadtische Bauaufsicht nicht gepruft, ob die zu be-
werbende Hauptnutzung genehmigt wurde oder
nicht. Es wird lediglich geprift, ob die Werbeanlagen
den Anforderungen an solche Anlagen genlgt (z.B.
den Verkehr nicht behindert).

Es ist Pflicht eines Grundstiickseigentimers, fir sei-






-15 -

.,Haus Th. Heuss USA Studios Luxus
mobliert zu vermieten, Otto v. Guericke-
Str. 1".

ne baulichen Anlagen Baugenehmigungen oder An-
trdge auf Genehmigung einer Nutzungsanderung zu
stellen. Ein solcher Antrag auf Genehmigung einer
Nutzungsanderung zum ,Wohnen" ist jedoch nie
gestellt worden und ware zu keinem Zeitpunkt ge-
nehmigungsféhig gewesen.

23

Dartber hinaus ist das Gebaude fir eine
komplette Blronutzung nicht geeignet. 70
der Einheiten sind allein ca. 35 m#/Einheit
grol3. Von Bironutzern wurden diese in
der Vergangenheit nicht nachgefragt.
Lediglich zwei Buroflachen von ca. 90 m?
und ca. 150 m2 sind vorhanden. Auch
ware die Umnutzung des Gebéaudes in
einen Betrieb des Beherbergungsgewer-
bes nach seiner bisherigen Ausstattung
nicht moéglich. Es missten Umbaumalf3-
nahmen stattfinden, die derart weit rei-
chen wirden, dass der am Grundstiick
Berechtigte hiervon absehen musste.
Mithin steht dieser Festsetzung (Wort
fehlt) entgegen und macht diese mithin
nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3
BauGB, weil sie auch einfach tatséchlich
nicht realisierbar sind.

Aufgrund der baulichen Struktur des Gebaudes ist
eine Anderung der heutigen nicht genehmigten
Wohnnutzung in Blronutzung oder Beherbergungs-
gewerbe grundsatzlich mdglich. In die urspriinglich
fur eine Buronutzung vorgesehenen Einheiten zwi-
schen 36 m2 und 52 m2 wurden kleine Kiichen und
Nasszellen eingebaut. Die bauliche Grundstruktur
wurde jedoch beibehalten. Sie besteht aus voneinan-
der unabhéangigen kleinen Einheiten, die je Etage von
einem gemeinsamen Flur erschlossen werden. Sol-
che Angebote sind heutzutage in Biroeinheiten zum
einen nicht undblich, zum anderen ware auch im
Rahmen von SanierungsmafRnahmen ein Ruckbau
moglich. Somit wiirde eine Umnutzung als Blroge-
baude im Rahmen der bauordnungsrechtlich erteilten
Genehmigung durchaus mit den vorhandenen bauli-
chen Verhéltnissen vereinbar sein.

Einer Verwirklichung der genehmigten und zuléssi-
gen Nutzung steht auch nicht entgegen, dass damit
mdglicherweise Umbaukosten verbunden sind. Diese
Folgekosten waren nur durch die ausgeubte unzulds-
sige Nutzung bedingt und von daher vom Eigentu-
mer/Nie3brauchsberechtigten hinzunehmen.

Die Zulassung der Nutzung als Beherbergungsbe-
trieb ist eine zusatzliche Moglichkeit fur den Eigen-
tumer, seine Immobilie bau- und planungsrechtskon-
form zu nutzen.

Das Gebdude ist von seiner baulichen Grundstruktur
her als Beherbergungsbetrieb (Hotel, Pension, Feri-
enwohnung o. &.) geeignet: Wie oben beschrieben,
gehen je Etage von einem Flur Zugénge zu den
selbststandigen Einheiten ab. Diese sind unabhéangig
voneinander zu erreichen. Die Ausstattung mit Ba-
dern ist generell fur diese Nutzung geeignet. Die
Ausstattung mit kleinen Kuichen ist im Beherber-
gungsgewerbe nicht uniblich bzw. kénnte auch im
Rahmen von SanierungsmafRnahmen zurtickgebaut
werden. Im Erdgeschoss liel3e sich die erforderliche
Rezeption unterbringen. Somit ist auch eine Umnut-
zung als Betrieb des Beherbergungsgewerbes von
der baulichen Struktur her umsetzbar.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass es nicht an
einer Verwirklichungsperspektive fiir den Bebau-
ungsplan fehilt.

24

Daraus folgt, dass weder die bestands-
schitzende Festsetzung greift, noch die
ausnahmsweise zulassige Nutzung um-
setzbar ist. Der Planung fehlt auch unter
diesem Aspekt die Verwirkungsperspekti-
ve.

Die Nutzung des Gebaudes entsprechend der zulas-
sigen Nutzungen ist grundséatzlich mdglich. Eine
Wohnnutzung kann aus den oben genannten Griin-
den planungsrechtlich nicht zugelassen werden. Aus
der jahrelangen bau- und planungsrechtswidrigen
Nutzung des Birogebaudes als Wohngebaude kodn-
nen keine Anspriiche auf eine Legalisierung abgelei-
tet werden.
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Da die ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen Biiro-
gebaude und Beherbergungsbetrieb grundsatzlich
mit der baulichen Struktur des Gebaudes vereinbar
sind, fehlt dem Bebauungsplan nicht die Verwirkli-
chungsperspektive.

25

Il.

Weiterhin leidet Bebauungsplan-Entwurf
an Abwagungsmangeln, die ihn rechtsun-
wirksam machen, sollte er in der heutigen
Form erlassen werden. Denn es ist im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes WI 105 in unzureichender Weise
auf die betroffenen privaten Belange un-
serer Mandanten eingegangen worden
(1.). Auch ist gegen den allgemeinen
Gleichheitssatz nach Art. 3 Abs. 1 GG
verstof3en (2.).

Die privaten Belange der Eigentiimer bzw. der Niel3-
brauchsberechtigten von Grundstticken im Plange-
biet werden im Rahmen der Planung umfassend
gewdrdigt und mit den 6ffentlichen Belangen sowie
den privaten Belangen anderer (Einzelhandels- und
sonstiger)- Betriebe abgewogen, bevor der Bebau-
ungsplan als Satzung beschlossen wird.

26

1.

Das Abwagungsgebot ist die zentrale
Verpflichtung einer den rechtsstaatlichen
Anforderungen entsprechenden Planung.
Es ist Ausfluss des Rechtsstaatsprinzips.
Die Beachtung des Abwéagungsgebots ist
grundsatzlich Wirksamkeitsvoraussetzung
fur einen jeden Bauleitplan. Dem Abwé-
gungsgebot kommt insgesamt dadurch
eine zentrale Aufgabe zu, dass der Be-
bauungsplan eine Inhaltsbestimmung des
Eigentums im Sinne des Art. 14 Abs. 1

S. 2 GG trifft und die Abwagung die offent-
lichen und privaten Belange mit denen der
betroffenen Eigentiimer zu einem gerech-
ten Ausgleich zu bringen hat (vgl. Sofker,
in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, 95.
Erg. Lfg., 8 1 Rdnr. 179).

Eine den rechtsstaatlichen Grundsatzen
geniigende Bauleitplanung kann nur auf
der Grundlage entsprechender Gesetze
privates Eigentum neu bewerten und ggf.
auch in verfassungsrechtlich geschitzte
Rechte eingreifen. In der Bauleitplanung
konkretisiert daher die den Gesetzgeber
zukommende Inhalts- und Schrankenbe-
stimmung, die in der gemeindlichen Pla-
nungsentscheidung ihre Umsetzung fin-
det. Aufgrund dieser Eingriffs-, Gestal-
tungs-, und Bewertungsbefugnisse bedarf
die Bauleitplanung aber wie jede andere
staatliche Entscheidung einer besonderen
verfassungsrechtlichen Legitimation, die
durch das Abwagungsgebot vermittelt
wird. Die Abwé&gung bildet mithin den ei-
gentlichen Kern der Entscheidung.

Im Abwagungsverfahren sind die 6ffentli-
chen und privaten Belange gemaf § 1
Abs. 7 BauGB gegeneinander und unter-
einander gerecht abzuwégen. Welche
Belange dabei bevorzugt und welche Be-
lange dementsprechend zuriickgestellt
werden, ist Gegenstand der Abwagung

Die grundgesetzlich gesicherte Eigentumsgarantie
wurde in die Abwagung eingestellt. Diese Eigen-
tumsgarantie ist jedoch durch gesetzliche Regelun-
gen, wie z.B. das Baugesetzbuch, beschrankt. Ein
Bebauungsplan kann als Satzung die freie Verflig-
barkeit Gber das Eigentum einschranken.

Es wird nicht bestritten, dass die Belange privater
Eigentimer mit dem ihnen zustehenden Gewicht in
die Abwéagung einzustellen sind. Die Beriicksichti-
gung privater Belange bedeutet jedoch keinesfalls,
dass diese regelméaRig Vorrang vor anderen, insbhe-
sondere vor 6ffentlichen Belangen, besitzen.
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und wird nicht vom Gesetz abstrakt vor-
gegeben. Den offentlichen Belangen
kommt dabei weder insgesamt noch im
Einzelnen wegen einem etwaigen beson-
derem Gewicht ein Vorrang zu. Fur jede
Bauleitplanung ist vielmehr die jeweils
objektive Gewichtung aller von der Pla-
nung berihrten Belange zu ermitteln (vgl.
BVerwGE 34, 301/309; BVerwGE 45,
309/325 f.; BVerwGE 47, 144/148).

Besondere Gewichtungen kdnnen sich
aber auch aus verfassungsrechtlichen
Rechtspositionen ergeben, wenngleich
das Eigentum nicht generell Vorrang vor
anderen Belangen geniel3t, hat die Recht-
sprechung widerholt betont, dass das
Eigentum bei der planerischen Abwagung
in hervorgehobener Weise zu berlcksich-
tigen sei. So heil3t es im Urteil des
BVerwG vom 16.03.2006 (Az.: 4 A
1075.04): ,Dem Eigentum kommt in der
Abwagung mit anderen 6ffentlichen und
privaten Belangen ein besonderes Ge-
wicht zu."

27

Eine gerechte Abwéagung der hier be-
troffenen privaten Eigentumsinteressen
gegenuber den o6ffentlichen Belangen ist
nicht ersichtlich.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist
eine ausgiebige Wirdigung der privaten Belange der
betroffenen Eigentiimer und Betriebsinhaber vorge-
nommen worden. Diese Belange sind an den ent-
sprechenden Stellen in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan beschrieben und bewertet worden.

Es wird nicht behauptet, dass das Zentrenkonzept
Einzelhandel zwangslaufig gegeniber betroffenen
privaten Belangen Uberwiegt. Es wird an dieser Stelle
auch nicht als bindende Vorwegentscheidung inter-
pretiert.

Es ist unbestritten, dass Leitlinien eines Zentrenkon-
zeptes oder eines anderen planerischen Konzeptes
der Gemeinde zu Gunsten von privaten Belangen im
Rahmen der Abwégung auch zuriickgestellt werden
durfen. Im vorliegenden Fall wird aber die Uber das
Zentrenkonzept Einzelhandel zunachst informell ge-
steuerte gesamtstadtische Einzelhandelsentwicklung
als bedeutender angesehen als die vollstandige Be-
riicksichtigung der wirtschaftlichen Interessen Ein-
zelner. Es erscheint hier gerechtfertigt, den Standort
durch den Bebauungsplan W1 105 in seiner zukinfti-
gen Entwicklung so zu definieren, dass negative
Auswirkungen auf das Zentrum und die sonstigen
zentralen Versorgungsbereiche in den Ortsteilen
nicht zu erwarten sind.

Die privaten Belange des Eigentiimers/ des Niel3-
brauchsberechtigten sind vor allem dadurch ausrei-
chend bertcksichtigt, dass zum einen gegenuber
dem urspringlichen Planungsrecht (Bebauungsplan
W1 11) mehr Angebotssektoren fir den groRflachigen
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel zugelassen
werden und dass zum anderen die gemaR Bebau-
ungsplan WI 11 zulassigen 1.200 m2 Verkaufsflache

mit zentrenrelevanten Sortimenten im Wesentlichen
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weiterhin zulassig bleiben. Die Zulassung der

1.200 m2 Verkaufsflache fiur ,sonstigen Einzelhandel”
bedeutet eine besondere Berlcksichtigung der Um-
sténde des konkreten Einzelfalls im Sondergebiet
SO 3. Dabei werden der bisher zulassige und ge-
nehmigte Bestand und das urspringlich geltende
Planungsrecht als wichtige private Belange in die
Abwagung eingestellt.

Dariiber hinaus bedeutet der planerische Verzicht auf
das Zulassen von Wohnnutzung eine Starkung des
Einzelhandels innerhalb des Plangebietes und des an
das Plangebiet angrenzenden Gewerbes, da so Be-
schrédnkungen zum Schutz der Wohnnutzung entfal-
len kénnen, die bei Zulassung von Wohnnutzung
erforderlich waren. Mit der Bevorzugung des ge-
samtstadtischen Einzelhandelsaspektes und der
Beriicksichtigung anderer gewerblicher Interessen ist
zugleich ein Zuriickstellen von Interessen des Ein-
wanders verbunden, was an dieser Stelle fur vertret-
bar gehalten wird.

28

Der Begriff der privaten Belange ist in
diesem Zusammenhang weit zu fassen.
Er umfasst alle Interessen, die durch den
Bebauungsplan oder durch dessen An-
wendung gegenwartig oder in absehbarer
Zeit betroffen werden (vgl. BVerwGE 59,
87/101).

Den privaten Belangen betroffener Grund-
stiickseigentiimer ist in einem Bereich,
der bereits Uberplant ist, nach der Recht-
sprechung ein besonderes Gewicht zu-
zumessen. Das OVG Luneburg hat in
seiner Entscheidung vom 27.04.2011 (Az:
1 KN 19/09) ausgefihrt, dass dann, wenn
ein Bebauungsplan geandert oder festge-
setzt wird, das Interesse der Planbetroffe-
nen an der Beibehaltung des bisherigen
Zustandes abwagungserheblich ist. Zwar
gewahre das Baugesetzbuch keinen An-
spruch auf Fortbestand der bisherigen
Nutzung. Anderungen des Bauplanungs-
rechts seien nicht ausgeschlossen, jedoch
héatten die Planbetroffenen ein schutzwiir-
diges Vertrauen darauf, dass die Festset-
zungen des Bebauungsplanes nicht ohne
Berucksichtigung ihrer Belange geandert
werden.

S. Ausfiihrungen zu Nr. 27

Es wurde in die Abwagung eingestellt, dass das Inte-
resse der Planbetroffenen an der Beibehaltung bis-
herigen Zustandes abwagungserheblich ist (Vertrau-
ensschutz). Dabei wird in der Abwégung insbesonde-
re auch das Planungsrecht des Bebauungsplans

W1 11 eingestellt. Dieser wurde mit Rechtskraft des
Bebauungsplanes W1 87 aufgehoben, da er durch
den Bebauungsplan WI 87 entbehrlich wurde. Ohne
einen neuen Bebauungsplan wére er nicht aufgeho-
ben worden.

Der Bebauungsplan wird diesem Anspruch nach
einer Beachtung des Vertrauensschutzes gerecht.
Zum einen lasst er die im urspringlichen Bebau-
ungsplan WI 11 zugelassenen Angebotssektoren fir
nicht grof3flachigen Einzelhandel ,Bau. Garten, Cam-
ping) im Wesentlichen weiter zu. So sind die Ange-
botssektorten ,,Baubedarf* und ,Gartenbedarf* weiter
zulassig. Einschrankungen und Konkretisierungen
erfolgen beim bisherigen Angebotssektor ,Camping“,
da dieser sehr allgemein gehaltene Begriff fur die
Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben und deren
maogliche Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche nicht ausreicht. Anstelle des Begriffes
~.camping", ist nunmehr der Angebotssektor ,Wohn-
wagen/ Campingfahrzeuge* zuléassig, sowie als Er-
ganzung hierzu im Randsortiment Campingartikeln
(z.B. Campingmobel oder Zelte). Ansonsten werden
Campingartikel (z.B. Zelte, Campinggeschirr, Schlaf-
sacke, Taschenlampen etc.) in mehreren Geschéften
in der Innenstadt verkauft und tragen dort zur Bele-
bung des Angebotes und Starkung der Zentrums-
funktionen bei. Die Notwendigkeit, diese Artikel in
einem Sondergebiet fiir gro3flachigen Einzelhandel
zu verkaufen, besteht nicht.

Dariiber hinaus werden gegeniiber dem urspringli-
chen Planungsrecht weitere Angebotssektoren zuge-
lassen (,M6bel und Einrichtungen®, ,Grof3teilige

Sportgerate”, Kraftfahrzeuge und Zubehér”, sowie






-19 -

ausnahmsweise sowohl groR3flachig als auch nicht-
grof3flachig der Angebotssektor ,Kleintiere und Tier-
haltung”). Dadurch werden den Einwéndern zusétzli-
che Nutzungsmdglichkeiten erdffnet.

Gegeniber dem urspriinglichen Planungsrecht erfah-
ren die Angebotssektoren jedoch eine Konkretisie-
rung und Beschrankung durch die Festsetzungen zu
Kern-, Rand- und Freisortimenten. Diese sind jedoch
nicht grundsétzlich als Einschrankung gegentber
dem urspringlichen Planungsrecht anzusehen. Ge-
maf Bebauungsplan W1 11 waren z.B. innerhalb des
Angebotssektorts ,Bau“ nur Angebote zuldssig, die
diesem Angebotssektor zuzuordnen sind und nicht
alle beliebig denkbaren Artikel, wie z.B. Haushaltswa-
ren. Dies war zum Zeitpunkt der Aufstellung des Be-
bauungsplanes W1 11 im Jahr 1982 zunachst ausrei-
chend, da zu diesem Zeitpunkt ein ,Baumarkt” im
wesentlichen Bau- und Handwerksartikel verauf3erte
und der Trend zu zahlreichen sonstigen — zentrenre-
levanten — Artikeln, wie z.B. Haushaltsartikeln oder
Freizeitartikeln, noch nicht so stark ausgepragt war
wie heute.

Da der Bebauungsplan WI 11 somit eine Definition
der im Angebotssektor ,Bau“ zuldssigen Sortimente
nicht enthielt, war die Beurteilung der zulassigen oder
unzulassigen Sortimente dem einzelnen Baugeneh-
migungsverfahren tberlassen. Es war jedoch nicht
jedes beliebige Sortiment zulassig. Der Bebauungs-
plan WI 105 konkretisiert nunmehr die den jeweiligen
Angebotssektoren zuzuordnenden Kern- und Rand-
sortimente. Darliber hinaus lasst der Bebauungsplan
W1 105 in einem begrenzten Umfang Freisortimente
zu. Dabei handelt es sich um Sortimente, die keinen
Bezug zu dem Kernsortiment haben. Solche Sorti-
mente sah der Bebauungsplan WI 11 nicht vor. Inso-
fern wird hier ein zusatzliches Angebot fir die Einzel-
handelsnutzung geschaffen.

Ferner wird der urspriingliche Zustand insofern bei-
behalten, als dass die gemaf} Bebauungsplan W1 11
zulassigen 1.200 m2 Einzelhandel ohne Einschrén-
kungen” im Bebauungsplan W1 105 im Wesentlichen
weiterhin zuléssig sind (Textliche Festsetzungen
A13.1und 3.2 ,Sonstige Einzelhandelsnutzungen®).
Die hier festgesetzte Verkaufsflachenzahl VFZ 0,073
entspricht auf das Grundstiick der Einwander bezo-
gen einer Verkaufsflache von 1.200 m2,

Gegenliber dem Bebauungsplan W1 11 werden die
zulassigen Einzelhandelsnutzungen jedoch in be-
stimmtem Umfang definiert bzw. beschrankt.

Auf den 1.200 m? Verkaufsflache sind zu 100 % Le-
bensmittel und Getréanke sowie Drogerieartikel zulas-
sig. Ferner werden dartiber hinaus sieben Waren-
gruppen mit zentrenrelevanten Sortimenten definiert
(z.B. Elektronikartikel, Bekleidung, Schmuck). Jede
dieser Warengruppen ist auf bis zu 60 % (das ent-
spricht 720 m2) der Verkaufsflache fir sonstige Ein-
zelhandelsnutzungen zuldssig. Damit wird erreicht,
dass eine einzelne Warengruppe nicht den Charakter
und die zentrenschadlichen Auswirkungen eines
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eigenstandigen groRflachigen Einzelhandelsbetriebes
entfalten kann.

Diese Beschrankungen fur die 1.200 m2 Verkaufsfla-
che fur ,sonstigen Einzelhandel“ gegentber der ur-
springlichen Festsetzung gemé&R Bebauungsplan
W1 11 sind zur Umsetzung der Ziele des Zentrenkon-
zeptes Einzelhandel notwendig und gerechtfertigt.
Sie sind auch unter Beriicksichtigung der privaten
Belange des Eigentiimers gerechtfertigt. Die geneh-
migten Nutzungen sind auf Basis der Festsetzungen
weiterhin dauerhaft zuldssig und gegeniiber dem
vom OVG Luneburg fir unwirksam erklarten Bebau-
ungsplan WI 87 nicht mehr auf den einfachen Be-
standschutz reduziert.

Daruber hinaus sieht das BauGB Entschadigungsre-
gelungen vor, fir den Fall, dass tatsachlich ein
schutzwirdiges Interesse verletzt wird. Entschadi-
gungsanspriiche bei Anderung oder Aufhebung einer
bisher zulassigen Nutzung richten sich nach

§ 42 BauGB. Hinweise, dass solche Entschadigungs-
regelungen hier greifen, sind nicht erkennbar.

29

Ein anderes gilt auch nicht, sofern mittels
Bauleitplanung einem Zentrenkonzept
Geltung verschafft werden soll. Denn ei-
nem Zentrenkonzept kommt im Rahmen
der Abwagung nicht von Anfang an ein
derartiges Gewicht zu, dass es zwangs-
laufig gegentuber den betroffenen privaten
Belangen uberwiegen wirde. Das Bun-
desverwaltungsgericht hat etwa mit seiner
Entscheidung vom 29.01.2009 (Az: 4 C
16/07) dargestellt, dass die Ergebnisse
einer von der Gemeinde beschlossenen
sonstigen Planung, wie die eines Zentren-
konzeptes, zwar bei der Aufstellung der
Bauleitplane nach § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB im Rahmen der Abwéagung zu
berticksichtigen seien. Da das Ergebnis
des Zentrenkonzeptes in der Bauleitpla-
nung aber der Abwagung unterlage, kame
ihm nicht die Funktion einer bindenden
Vorentscheidung zu. Dies habe zur Folge,
dass die aus Zentrenkonzepten folgenden
Vorgaben im Rahmen der Abwéagung
auch zurtickgestellt werden durften. Der
flexible MaR3stab des planerischen Abwa-
gungsgebotes ermdgliche es, die sich aus
den konkreten Verhéltnissen ergebenden
offentlichen Interessen und die privaten
Belange der betroffenen Eigentiimer in
einen gerechten Ausgleich zueinander zu
bringen. In der Bertcksichtigung der kon-
kreten Verhaltnisse liege auch keine
sachwidrige Differenzierung, so dass mit
einem Verstol3 gegen den allgemeinen
Gleichheitsgrundsatz nach Art. 3 Abs. 1
GG zugunsten der Anwendung des Zen-
trenkonzepts nicht argumentiert werden
dirfe.

S. Ausflihrungen zu Nr. 27
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Auch das OVG NRW hat mit seiner Ent-
scheidung vom 18.05.2010 (Az: 10 D
92/08.NE) diese Grundsatze aufgegriffen.
Es fuhrte dartiber hinaus aus, dass ein
Zentrenkonzept nicht nur nicht abwa-
gungsfest sei, sondern sich aus der Ab-
wagung auch nachvollziehbar ergeben
musse, ob dieses Konzept im Einzelfall
den Eigentiimerinteressen ausnahmslos
vorgezogen werden musse.

s. Ausfiihrungen zu Nr. 27

31

Berucksichtigt man diese Grundsatze, so
wird deutlich, dass gegen diese bei der
Aufstellung des Bebauungsplanentwurfs
W1 105 verstoRen wurde. In der Planbe-
grundung ist ndmlich mehrfach ausge-
fuhrt, dass die Leitlinien des Zentrenkon-
zeptes, mithin die Bestimmungen tber die
Kern-, Rand- und Freisortimente, in ande-
ren Bebauungsplanen so ebenfalls getrof-
fen worden seien. Allerdings waren, wie
bereits dargelegt, nach der Rechtspre-
chung die konkreten Verhéaltnisse vor Ort
zu berucksichtigen gewesen, so dass

Art. 3 Abs. 1 GG nicht derart zur Anwen-
dung kommt, dass das Zentrenkonzept in
jeglichen Plangebieten, fur die groRRflachi-
ger Einzelhandel vorgesehen ist, gleich-
ermal3en Anwendung finden muss bzw.
kann.

In der Begrindung zum Bebauungsplan W1 105 wird
nicht aufgefiihrt, dass das Zentrenkonzept 1 : 1 an-
zuwenden sei, sondern dass neues Planungsrecht im
Sinne des Zentrenkonzeptes Einzelhandel geschaf-
fen werden soll. Jede Planung hat die konkrete Situa-
tion des Einzelfalls zu beriicksichtigen. In der Be-
grundung wird ausfuhrlich auf den Standort und des-
sen Merkmale eingegangen. Es sind dabei keine
konkreten bzw. gewichtigen Griinde erkennbar, wa-
rum in diesem Gebiet grundséatzlich von den Leitlinien
des Zentrenkonzeptes Einzelhandel abgewichen
werden sollte. Es werden durch den Eigentiimer/ den
NieRbrauchsberechtigten auch keine solchen konkre-
ten Griinde fur eine Abweichung genannt.

Jedoch beriicksichtigt der Bebauungsplan WI 105
sehr wohl auch die konkreten Verhéltnisse im Plan-
gebiet. So werden eigens fur das Grundstiick des
Einwéanders die Textlichen Festsetzungen A | 3
~Sonstige Einzelhandelsnutzungen im Sondergebiet
SO 3“ getroffen. Demnach ist hier auch Einzelhandel
mit zentrenrelevanten Sortimenten bis zu einem be-
stimmten Umfang zuldssig. Diese Festsetzungen
berticksichtigen die bisher nach dem Bebauungsplan
W1 11 zuldssigen Nutzungen und die darauf basie-
renden bestehenden genehmigten Nutzungen. Damit
wird — unter Berucksichtigung der konkreten Verhalt-
nisse im Einzelfall — vom Zentrenkonzept Einzelhan-
del abgewichen. Fir weitere Abweichungen, z.B. in
Hinblick auf die Rand- und Freisortimente fr grol3-
flachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel gibt
es jedoch keine Veranlassung. Es sind aus dem
Plangebiet keine Griinde erkennbar, die eine Abwei-
chung von den Grundsétzen der kommunalen Steue-
rung der Einzelhandelsenwicklung in Braunschweig
erforderlich machen wiirden. Solche Griinde sind
auch nicht aus der Stellungnahme der Einwander
erkennbar.

32

Wie der Stadt Braunschweig dariber hin-
aus bekannt ist, haben unsere Mandanten
ein erhebliches Interesse daran, die Sor-
timente Mobel und Einrichtungen sowie
Bau, Garten, Camping uneingeschrankt
auf ihrer Einzelhandelsflache anbieten zu
kénnen. Werden nunmehr Kern-, Frei-
und Randsortimente unter Zugrundele-
gung des Zentrenkonzeptes definiert, so
widerspricht dies den Interessen unserer
Mandanten.

Es wird hier nicht deutlich, was der Eigentimer/ bzw.
der NieRBbrauchsberechtigte mit ,uneingeschrankt*
konkret beabsichtigen. Der Bebauungsplan W1 105
l&sst die Angebotssektoren ,Mébel und Einrichtun-
gen“ sowie ,Gartenbedarf”, ,Baubedarf” zu. Das Sor-
timent ,Camping” wird in dieser allgemeinen Form
nicht zugelassen. Anstelle des Begriffes ,,Camping®,
der noch in dem urspringlich geltenden Bebauungs-
plan WI 11 verwandt wurde, ist nunmehr der Ange-
botssektor ,Wohnwagen/Campingfahrzeuge® mit
Campingartikeln (Z.B. Campingmdbel oder Zelte) als
Randsortiment zulassig. Sonstige Campingartikel
(z.B. Zelte, Campinggeschirr, Schlafsacke, Taschen-
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lampen etc.) werden im Ubrigen in mehreren Ge-
schéaften in der Innenstadt und deren Randbezirken
verkauft und tragen dort zur Belebung des Angebotes
bei. Die Notwendigkeit, diese Artikel in einem Son-
dergebiet fur grol3flachigen Einzelhandel zu verkau-
fen, besteht nicht.

Ein Verzicht auf Definitionen und Beschrankungen
der genannten Angebotssektoren ist mit den stadte-
baulichen Zielen der Planung nicht vereinbar. Die
Festsetzungen von Kern-, Rand- und Freisortimenten
dienen den Zielen der Planung. Die Regulierungen
maogen den Interessen der Einwander widerspre-
chen. Es sind jedoch keine Grunde erkennbar, die
einen Verzicht auf die Regulierungen zu Gunsten
privater Interessen einzelner Eigentiimer/ Nief3-
brauchsberechtigter erforderlich machen. Im vorlie-
genden Fall Uberwiegt das 6ffentliche Interesse an
einer Steuerung des Einzelhandels unter Berlicksich-
tigung aller Aspekte, wie der Entwicklung und Star-
kung der zentralen Versorgungsbereiche in der In-
nenstadt und in den Ortsteilen, die Sicherung der
Flachen fur nicht-zentrenrelevanten grof3flachigen
Einzelhandel und keine Inanspruchnahme dieser
Flachen durch Nutzungen, die an anderen Standor-
ten im Stadtgebiet untergebracht werden kdnnen
oder sollen. Dariiber hinaus sind die privaten Interes-
sen anderer Betriebe im Plangebiet und an anderen
Stellen im Stadtgebiet zu berlcksichtigen, die durch
einen Verzicht auf Beschrankungen in ihren Belan-
gen beeintrachtigt sein kdnnten.

33

Auch ist mit der Begrenzung von Randsor-
timenten auf maximal 5% der Verkaufsfla-
che sowie von Freisortimenten auf maxi-
mal 3% der Verkaufsflache nach Ziffer 2.8
des Entwurfs der textlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan eine Einschrénkung
im Vergleich zum geltenden Recht nach

§ 34 BauGB. Denn nach § 34 Abs. 3
BauGB ist Einzelhandel nur insofern unzu-
lassig, als schéadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden zu
erwarten sind. Mithin gibt es derzeit keine
konkreten Sortimentsbeschréankungen.
Aber auch im Vergleich zum urspriingli-
chen Bebauungsplan WI 11 sind Ein-
schrankungen vorgenommen, die nicht
den Interessen unserer Mandanten ent-
spricht. Denn hinsichtlich der Zulassigkeit
von Randsortimenten war bislang keine
Begrenzung im Bebauungsplan WI 11
vorhanden.

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, da sowohl die
Festsetzungen des urspriinglich geltenden Bebau-
ungsplans W1 11 als auch die seit dessen Aufhebung
geltenden Vorschriften des § 34 BauGB nicht ausrei-
chen, die stadtebauliche Entwicklung angemessen zu
steuern.

Es wird nicht bestritten, dass es mit den getroffenen
Festsetzungen im Bebauungsplan WI 105 in Teilen
zu Einschréankungen gegeniiber den Regelungen
geman § 34 BauGB im Einzelfall kommen kann. Die
Festsetzung und Definition von Kern-, Rand- und
Freisortimenten ist jedoch ein wesentliches Ziel der
Planung. Gerade uber die Rand- und Freisortimente
erfolgt haufig der Vertrieb von Sortimenten, die eine
Schwéachung der zentralen Versorgungsbereiche mit
sich bringen kénnen. Aus diesem Grunde wurden
entsprechende groenmaRige Beschréankungen im
Zentrenkonzept Einzelhandel beschlossen.

34

Entsprechend fanden zuvor auch in die-
sem Rahmen (wie bei § 34 BauGB) die
allgemeinen Grundsatze, die die Recht-
sprechung aufgestellt hat, Anwendung.
Danach sind Randsortimente auf einer
Verkaufsflache von bis zu 10% zuléssig
(vgl. z.B. OVG NRW, Entscheidung vom
11.12.2007, Az: 7 A 964/05).

In der Rechtsprechung wurde nicht grundséatzlich
entschieden, dass generell in allen Fallen 10 %
Randsortimente zulassig sein missen. Der planen-
den Gemeinde bleibt weiterhin die Moglichkeit, ab-
weichende Grof3enordnungen zu bestimmen. In ei-
nem vergleichbaren Urteil des OVG Liineburg wurde
entschieden, dass eine Obergrenze fir Randsorti-
mente von 10 % der Verkaufsflache festgesetzt wer-
den kann, wobei in dem dort zu beurteilenden Fall
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keine Freisortimentsflachen zugebilligt worden sind
(B.v. 21. Marz 2001, UPR 2001, F 275). Das OVG
hat dabei jedoch keine allgemein giiltige Aussage
getroffen, dass Randsortimente auf 10 % der Ver-
kaufsflache zuzulassen sind, sondern lediglich aus-
gefuhrt: ,Es liegt jedenfalls nicht ...auf der Hand,
dass die dort beschriebene und mit einer methodi-
schen Untersuchung aus dem Jahre 1999 untermau-
erte ,Faustformel” rechtswidrig ist, Randsortimente
durfen zur Vermeidung wesentlicher negativer Aus-
wirkungen auf den innerstadtischen Einzelhandel nur
bis zu 10 % der Gesamtflache eines Baumarktes
ausmachen.” Das OVG hat sich hierbei mit der
Obergrenze der Flache fir die Randsortimente in
einem konkreten Einzelfall befasst, aber keine Aus-
fuhrungen dazu gemacht, inwieweit es rechtmafiig
ist, weniger als 10 % der Verkaufsflache fir Randsor-
timente zuzulassen.

Im Bebauungsplan W 105 besteht die Mdglichkeit,
zuséatzlich zum Randsortiment eine Flache von 3 %
fur Freisortimente zu nutzen, sodass eine Flache von
8 % fur Waren aufRerhalb des Kernsortiments zuge-
lassen wird. Es ist nicht erkennbar, dass diese Gro-
Renordnungen die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines
Einzelhandelsbetriebes unterbinden. Festsetzungen,
die eine hdchstmdogliche Attraktivitat der einzelnen
Nutzung zum Ziel haben und deren Sortimente dabei
vorwiegend den zentralen Versorgungsbereichen
zuzuordnen sind, rufen die Gefahr einer Schadigung
benachbarter zentraler Versorgungsbereiche hervor
und sind daher nicht geboten.

35

Da die Attraktivitat eines Einzelhandelsbe-
triebes deutlich durch das Angebot von
Randsortimenten steigt, liegt es im Inte-
resse unserer Mandanten, das bisher
zuldssige Mal3 beizubehalten.

Der Bebauungsplan WI 105 verfolgt nicht das Ziel,
durch den Verzicht auf Regelungen zum Einzelhan-
del die Attraktivitat des Plangebietes fur jede beliebi-
ge Art von Einzelhandel zu steigern. Er bildet im Ge-
genteil durch seine Festsetzungen einen Ausgleich
zwischen den Interessen der Einzelhandler in Son-
dergebieten fir grofl3flachigen Einzelhandel, der Ein-
zelhandler in der Innenstadt und in den anderen zent-
ralen Versorgungsbereichen. Dabei sind nicht nur die
Interessen der Einzelhandler zu berlcksichtigen,
sondern vor allem auch das Interesse der Bevdlke-
rung an einer verbrauchernahen Versorgung (8 1
Abs. 6 Nr. 8 BauGB) und die Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche (81 Abs. 6 Nr. 4
BauGB). Dabei geht es nicht nur um die rein materi-
elle Versorgung der Bevolkerung mit den bendétigten
Waren. Einzelhandelsbetriebe ziehen Kunden an.
Damit werden die Bereiche mit Einzelhandelsange-
boten auch attraktiv fir andere Anbieter, z.B. von
Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben, gesund-
heitlichen Versorgungsangeboten, Freizeiteinrichtun-
gen und Gastronomiebetrieben. Durch diese Mi-
schung entstehen lebendige zentrale Versorgungsbe-
reiche (Innenstadt und Ortsteile). Die Stadt Braun-
schweig unterstitzt diese Entwicklung mit erhebli-
chen finanziellen Mitteln, z.B. fur Platzgestaltungen
und Begriinungen. Als Beispiele aus der Innenstadt
seien hier die Neupflasterung der FuRgéngerzonen,
die Umbauten des Bankplatzes und des Friedrich-
Wilhelm-Platzes genannt. In den Ortsteilen wurden

z.B. der Nibelungenplatz und der Saarplatz umgestal-
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tet. Dieses Zusammenspiel privater und offentlicher
MalRnahmen und Investitionen tragt erheblich zur
Attraktivitat der Stadt insgesamt und der Wohnquar-
tiere bei und liegt deshalb in erheblichem 6ffentli-
chem Interesse. Andere Interessen — wie im vorlie-
genden Fall nach einer uneingeschrankten Grund-
stlicksausnutzung — miissen demgegenuber in der
Abwagung zuriickstehen, wenn negative Auswirkun-
gen auf die Uberwiegenden 6&ffentlichen Interessen zu
befiirchten sind. Dies wirde im vorliegenden Fall
zutreffen. Eine uneingeschrankte Einzelhandelsnut-
zung z.B. durch Verzicht auf Regelungen zu Rand-
und Freisortimenten —wirde den Einzelhandel in der
Innenstadt und den anderen zentralen Versorgungs-
bereichen und damit die in diesen Bereichen ge-
winschten stadtebaulichen Entwicklungen geféahr-
den. In diesem Rahmen wirden z.B. glinstigere
Grundstiickspreise (= Mieten) und ein gréReres kos-
tenloses Stellplatzangebot in den Standorten fur
groR¥flachigen Einzelhandel gegeniuiber den zentralen
Versorgungsbereichen zu einem Ungleichgewicht in
den Entwicklungsmaglichkeiten fuhren.

36

Mit der deutlichen Begrenzung der Ent-
wicklungsmaoglichkeiten der Flachen unse-
res Mandanten ist ein Eingriff in das Recht
aus Art. 14 Abs. 1 GG vorgenommen.
Dass die Durchsetzung des Zentrenkon-
zepts, insbesondere bei den Sortimenten
Md6bel und Einrichtungen sowie Bau, Gar-
ten, Camping, notwendig war, ist in keiner
Weise belegt. Entsprechend sind die Ein-
schrankungen nicht zu halten. Die Ge-
samtabwagung auf S. 43 der Planbegriin-
dung ist lediglich genannt, dass Interes-
sen der Grundstucksnutzer an einer un-
eingeschrankten Nutzung in der Abwa-
gung zu berucksichtigen sind; allerdings
wird dann letztlich dem Zentrenkonzept
vollen Vorrang gegeben. Denn dort heif3t
es:

»Mit der Konkretisierung der Angebotssek-
toren und der zusatzlichen Definition von
Rand- und Freisortimenten bzw. von
Haupt- und Nebensortimenten (SB-
Warenhaus) wird sichergestellt, dass die
Nutzungen sich ansonsten kiinftig an den
Leitlinien des Zentrenkonzeptes Einzel-
handel ausrichten mussen(...)"

Eine konkrete Abwagung hat mithin nicht
stattgefunden.

Der Bebauungsplan WI 105 bertcksichtigt die Belan-
ge der Eigentimer in besonderem Mal3e in dem Um-
fang, wie es nach einer gerechten und ausgewoge-
nen Abwagung erforderlich ist (s. zum Beispiel Nr. 26
und Nr. 31. Soweit keine besonderen Umstande des
Einzelfalls vorliegen, setzt der Bebauungsplan die
Ziele des Zentrenkonzeptes Einzelhandel um. Dieses
Konzept wurde mit der Absicht vom Rat der Stadt
Braunschweig beschlossen, es sukzessive im Rah-
men der kommunalen Bauleitplanung der Stadt
Braunschweig umzusetzen.

Es handelt sich um eine zuléssige Inhaltsbestim-
mung des Eigentums. Ein unzuldssiger Eingriff in das
Recht auf Eigentum aus Artikel 14 Abs. 1 Grundge-
setz ist nicht erkennbar. Gemal § 1 Abs. 7 BauGB
sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander und unter-
einander gerecht abzuwéagen. Eine solche Abwéagung
wurde hier vorgenommen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes W1 105
basieren auf einer sorgfaltigen Abwéagung der 6ffent-
lichen und privaten Belange.

37

Dariber hinaus liegt mit der zeichneri-
schen Festsetzung der Verkaufsflachen-
zahl, die angibt, wie viel Quadratmeter
Verkaufsflache je Quadratmeter Bau-
grundstucksflache zulassig sind (vgl. Ziffer
6.2. der textlichen Festsetzungen), ein
Versto3 gegen den allgemeinen Gleich-
heitsgrundsatz nach Art. 3 Abs. 1 GG vor.
Denn wie der Plangeber in der Planbe-
griindung selbst ausfuhrt, fihrt diese

Die Festsetzungen zur Verkaufsflachenzahl bedeuten
keinen Verstol3 gegen den allgemeinen Gleichheits-
grundsatz, sondern dienen im Gegenteil der Gleich-
behandlung der verschiedenen Grundstiickseigen-
timer im Plangebiet. Der Einwénder legt die bisheri-
ge unterschiedliche Ausnutzung der Grundstiicke im
Plangebiet zu Grunde. Der Bebauungsplan dagegen
trifft — losgelést vom Bestand — Festsetzungen hin-
sichtlich der maximalen Ausnutzung und sorgt tber
Festsetzung der Verkaufsflachenzahl fiir einheitliche






-25 -

Festsetzung dazu, dass drastisch unter-
schiedliche Erweiterungsmaoglichkeiten
bestehender Einzelhandelsbetriebe bzw.
von Einzelhandelsflachen bestehen. Bei-
spielsweise wird in Bezug auf die Flache
unserer Mandanten, das Gebiet SO 3,
ausgefihrt, dass die nach dem Bebau-
ungsplanentwurf W1 105 vorgesehene
zulassige Verkaufsflache von 6.600 m2
bereits heute weitgehend ausgeschopft
ist. Eine Flachenreserve von allein 10%
kommt hinzu. Ahnliches soll fiir das Ge-
biet SO 2 gelten. Allein im Gebiet SO 1
soll eine zuséatzliche Verkaufsflache von
60% zulassig sein. Dabei ist vorgesehen,
dass auf dieser Flache kein zentrenrele-
vantes Sortiment angeboten wird, vgl.
Seite 24 des Entwurfs der Planbegriin-
dung.

Daraus folgt aber, dass fur die Ungleich-
behandlung der Ermdglichung unter-
schiedlicher Verkaufsflachenerweiterun-
gen kein rechtlicher Grund besteht. Denn
wird fir das Gebiet SO 1 eine Verkaufs-
flachenreserve von 60%, fur die Gebiete
SO 2 und SO 3 aber nur von maximal
10% zugelassen, so kann dies nicht mit
der hiesigen Zielsetzung, dem Schutz des
Zentrums, gerechtfertigt werden. Denn
hinsichtlich der Flachenreserve beim Ge-
biet SO 1 ist kein zentrenrelevanter Ein-
zelhandel zulassig. Gegen die Schaffung
einer gleichlautenden Flachenreserve fur
die Gebiete SO 2 und SO 3 kann daher
kein rechtlicher Grund herangezogen
werden. Fur diese Flachen ist, etwa durch
Moglichkeit der Realisierung weitere Ge-
schosse, eine gleiche Flachenreserve wie
fur das Gebiet SO 1 zur Verfigung zu
stellen. Die alleinige Anknupfung an die
GrundstlicksgréRe und die daraus resul-
tierende Ableitung der zulassigen Ver-
kaufsflache rechtfertigt sich stadtebaulich
nicht.

Verhaltnisse.

Es wird fur die sechs Angebotssektoren fir nicht-
zentrenrelevanten grof3flachigen Einzelhandel eine
einheitliche VFZ von 0,4 festgesetzt. Diese VFZ ist in
den Sondergebieten SO 2 und SO 3 bereits weitge-
hen ausgeschdopft, im Sondergebiet SO 1 hingegen
nicht. Deshalb hat das Sondergebiet SO 1 noch eine
groRRere theoretische Reserve unter Anrechnung des
Bestandes. Diese Reserve bezieht sich ausdriicklich
nur auf die nicht-zentrenrelevanten sechs Ange-
botssektoren und nicht auf die Nutzung ,SB-Waren-
haus”. Fur die Nutzung ,,SB-Warenhaus*” wird keine
Erweiterung gegenuber dem genehmigten Bestand
zugelassen.

Es ist nicht das Ziel dieses Bebauungsplanes fur alle
Grundstiicke im Plangebiet ohne Beriicksichtigung
des Bestandes eine gleiche absolute Verkaufsfla-
chenerweiterung zuzulassen, sondern es ist das Ziel,
fur alle Grundstiicke im Plangebiet eine gleiche Aus-
nutzungsmaoglichkeit fir grof3flachigen nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel vorzusehen.

In Bezug auf den Einzelhandel mit zentrenrelevantem
Einzelhandel wird im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes unter Abwégung aller privaten und 6ffent-
lichen Belange keine gleichartige Ausnutzungsmég-
lichkeit fur alle Sondergebiete im Plangebiet vorge-
sehen. Das Sondergebiet SO 1 hat insofern eine
Sonderstellung. Hier befindet sich ein SB-Warenhaus
mit 12.000 m2 Verkaufsflache. Davon werden auf ca.
50 % der Verkaufsflache Guter des téaglichen Bedarfs
verkauft (Lebensmittel und Getranke, Drogerieartikel)
und auf 50 % der Verkaufsflache andere Waren.
Diese sind im Wesentlichen als zentrenrelevant ein-
zustufen.

Die SB-Warenhéauser in Braunschweig sind seit vie-
len Jahren langjéhrig etablierter Bestandteil des
Ubergeordneten Versorgungshetzes in Braunschweig
und der Region. Das Zentrenkonzept Einzelhandel
geht deshalb von einem auch in Zukunft fortlaufen-
den Bestand der im Stadtgebiet vorhandenen SB-
Warenhauser aus. Auch die Nahversorgungskonzep-
tion der Stadt Braunschweig geht von einem Erhalt
des Bestandes aus. Das bestehende SB-Warenhaus
soll deshalb im Bebauungsplan nicht ausgeschlossen
und auf den einfachen Bestandsschutz reduziert
werden. Der im Plangebiet seit langem etablierte
Bestand soll planungsrechtlich gesichert werden. Die
verschiedenen detaillierten Festsetzungen fur das
SB-Warenhaus stellen insgesamt sicher, dass von
der grundsatzlichen Art dieser Betriebe her keine
Anderungen mit zusatzlichen negativen Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der
Stadt ausgehen kénnen. Eine VergréRerung der Ver-
kaufsflachen oder eine Umwandlung in ein Einkaufs-
zentrum mit kleinteiliger innenstadtahnlicher Laden-
struktur werden nicht zugelassen.

Gegenuber dem urspriinglichen Bebauungsplan
W1 11 werden mit den Festsetzungen dieses Bebau-

ungsplanes WI 105 jedoch erstmalig Beschrénkun-
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gen von Sortimenten in Art und Umfang fur das SB-
Warenhaus im Gebiet SO 1 planungsrechtlich ver-
bindlich vorgenommen. Der Bebauungsplan Wi 11
lieRR eine Verkaufsflache von insgesamt 7.500 mz
,ohne Einschrankungen” zu. Es ware demnach z.B.
ein Elektronik-Fachmarkt in dieser GréRenordnung
zulassig gewesen. Ein solcher Markt hatte erhebliche
negative Auswirkungen auf den Einzelhandel in der
Innenstadt gehabt. Aus diesem Grund bedeuten die
Festsetzungen des Bebauungsplanes WI 105 pla-
nungsrechtlich eine positive Entwicklung und Siche-
rung zugunsten des Einzelhandels vor allem der In-
nenstadt.

Zwar ermdoglicht der Bebauungsplan auch zukiinftig
und dauerhaft ein SB-Warenhaus im Sondergebiet
SO 1. Allerdings ist damit eine Veranderung der Nut-
zungen in Richtung der sechs nicht-zentren-
relevanten Angebotssektoren nicht ausgeschlossen.
In Braunschweig ist jedoch fur die sechs nicht-
zentrenrelevanten Angebotssektoren zurzeit kein
extremer Flachenengpass erkennbar, sodass ein
planungsrechtlicher Eingriff in die bestehende Nut-
zung SB-Warenhaus nicht gerechtfertigt erscheint.
Bei einem Betrieb in der vorhandenen Groéfl3enord-
nung sind in der Abwagung auch die Belange der
Eigentiimer und Betreiber bestehender Betriebe zu
bertcksichtigen. Diese benétigen Planungs- und
Investitionssicherheit. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes WI 105 beriicksichtigen diese Belan-
ge in angemessenem Umfang.

Aus den genannten Griinden lassen sich fur die
Sondergebiete SO 2 und SO 3 keine Anspriiche her-
leiten, auch dort zentrenrelevante Sortimente zuzu-
lassen. Hier Giberwiegen die Anforderungen des Zen-
trenkonzeptes Einzelhandel, wonach tber die beste-
henden Strukturen (inshesondere die bestehenden
SB-Warenhéuser) hinaus zentrenrelevante Sortimen-
te in den zentralen Versorgungsbereichen kon-
zentriert werden sollen.

38

Damit liegen Einschrankungen fiir das
Gebiet SO 3 vor, fur die kein offentlicher
Belang herangezogen werden kann. Im
Rahmen der Abwagung Uberwiegen die
privaten Belange gegenliber dem Interes-
se an der Einschrankung zulassigen Ein-
zelhandels.

Es ist nicht erkennbar, warum die privaten Belange
gegenuber den offentlichen Interessen an einer Re-
gelung zum Einzelhandel Gberwiegen sollten. Eine
héhere zulassige VFZ in den Gebieten SO 2 und

SO 3 als im Gebiet SO1 wiirde zudem die Belange
der Eigentiimer im Gebiet SO 1 berthren. Grinde fir
eine Bevorzugung der Gebiete SO 2 und SO 3 be-
stehen nicht.

39

2.

Ebenso liegt im Hinblick auf die Festset-
zungen fur das Grundstiick Otto-von-
Guericke-Stral3e 1 ein Verstol3 gegen das
Abwagungsgebot vor. Ein Bewertungsfeh-
ler besteht.

Auch in Hinblick auf die nicht genehmigte und zu
keinem Zeitpunkt genehmigungsféhige Wohnnutzung
im Gebaude Otto-von-Guericke-Stral3e 1 hat eine
umfangreiche Abwagung stattgefunden. Die Belange,
die fur die Abwagung im Hinblick auf das Gebaude
Otto-von-Guericke-Straf3e 1 von Bedeutung sind,
sind ermittelt und bewertet worden. Dabei sind auch
die betroffenen Belange des privaten Eigentu-
mers/bzw. des Niel3brauchberechtigen beriicksichtigt
worden.
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So sind nach § 2 Abs. 3 BauGB die Be-
lange, die fur die Abwagung von Bedeu-
tung sind, zu ermitteln und zu bewerten.
Dies ist auch in Bezug auf die betroffenen
Belange privater Eigentiimer von erhebli-
cher Bedeutung. So fuhrte der VGH Ba-
den-Wirttemberg mit seiner Entscheidung
vom 19.07.2011 (Az: 5 S 2718/09) aus:

.Mit welchem Gewicht Eigentumsbelange
in die Abwégung einzustellen sind, hangt
von der jeweiligen stadtebaulichen Situati-
on und der Planungskonzeption der Ge-
meinde ab ... In die Abwagung ist jeden-
falls einzustellen, dass sich der Entzug
baulicher Nutzungsmaglichkeiten fur den
Betroffenen wie eine Teilenteignung aus-
wirken kann und dass dem Bestands-
schutz daher ein den von Art. 14 Abs. 3
GG erfassten Fallen vergleichbares Ge-
wicht zukommt ... Insbesondere bei einer
Uberplanung von Wohngrundstiicken ist
die Gemeinde daher in der Regel ge-
zwungen, das Eigentum bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplans in hervorgeho-
bener Weise zu berticksichtigen ..."

Im vom VGH Baden-W irttemberg ent-
schiedenen Fall hatte der Plangeber un-
bertcksichtigt gelassen, dass tatséchlich
Wohnnutzung im Uberplanten Gebiet vor-
handen war und nicht nur Betriebswoh-
nungen, wie er annahm. Daraus folgte
eine fehlerhafte Abwéagung und fehlerhafte
Bewertung der betroffenen privaten Be-
lange.

Das zitierte Urteil des VGH Baten-W rttemberg trifft
auf die hier vorliegende Situation nicht zu. In Bezug
auf die Wohnnutzung besteht kein Bestandsschutz,
da diese bauordnungsrechtlich nicht genehmigt wur-
de und zu keiner Zeit genehmigungsfahig war. Inso-
fern werden keine baulichen Nutzungsmaéglichkeiten
entzogen, die eine Teilenteignung erwirken kdnnten.
Es hat diese Nutzungsmadglichkeiten zu keinem Zeit-
punkt gegeben. Auch wird kein Wohngrundstiick
Uberplant, da es sich zu keiner Zeit um ein Wohn-
grundsttick gehandelt hat.

In die Abwagung wurde auch eingestellt, dass sich im
Gebéaude Otto-von-Guericke-Straf3e 1 tatséchlich
eine illegale Wohnnutzung befindet. Es konnte fest-
gestellt werden, dass von der baulichen Struktur des
Gebaudes und von seiner stadtebaulichen Lage her
eine Nutzung sowohl als Birogeb&aude als auch als
Betrieb des Beherbergungsgewerbes maoglich ist.
Insofern ist dieses Planungsziel umsetzbar. Die Stadt
macht damit bereits deutlich, dass sie den baulichen
Bestand anerkennt. Eine Bestatigung auch der nicht
genehmigten Wohnnutzung ist damit jedoch nicht
verbunden, da damit weitergehende Auswirkungen
auf das Plangebiet und dessen Nachbarschaft ver-
bunden wéren. Eventuelle wirtschaftliche Belange
des Eigentimers, z.B. durch eine Wohnnutzung ho-
here Mieten zu erzielen als durch eine Blironutzung
oder durch einen Beherbergungsbetrieb, wiegen an
dieser Stelle weniger schwer als die zuséatzlichen
Belastungen fur die benachbarten Betriebe.
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Ein ahnlicher Fall liegt hier vor. Denn
ausweislich des Entwurfs der Planbegriin-
dung ist sich die Stadt Braunschweig
durchaus dartiber bewusst, dass das
Hochhaus auf dem Grundstiick Otto-von-
Guericke-Stral3e 1 nicht vorwiegend zur
Bironutzung genutzt wird, sondern als
Boardinghaus, vgl. z.B. Seite 32 des Ent-
wurfs der Planbegriindung. Warum dann
aber allein eine Bestandsfestsetzung fur
eine Buronutzung getroffen wurde und
ausnahmsweise ein Beherbergungsbe-
trieb zugelassen wird, lasst sich nicht
nachvollziehen. In keiner Weise wurden
der vorhandene Bestand und die daraus
resultierenden Nutzungen berlcksichtigt,
so dass die Abwagung fehlerhaft ist. Denn
das Planungsergebnis fiihrt zu dem Er-
gebnis, dass die vorhandene Nutzung
dauerhaft nicht mehr beibehalten werden
kann, sollte sie einmal aufgegeben wer-
den.

Im vorliegenden Fall wurden alle zu beriicksichtigen
Belange korrekt und vollstéandig ermittelt und in die
Abwagung einbezogen. Das Ergebnis dieser Abwa-
gung wurde im Zuge des Normenkontrollverfahrens
zum Bebauungsplan W1 87 vom Eigentiimer beman-
gelt, jedoch vom OVG Liineburg nicht beanstandet.

Neue Argumente wurden im Rahmen dieses Bebau-
ungsplanes WI 105 nicht vorgetragen.

Es ist planerisches Ziel, dass die vorhandene unge-
nehmigte Wohnnutzung dauerhaft nicht mehr beibe-
halten werden kann. Stadtebauliches Ziel ist auf mitt-
lere Sicht eine Umnutzung in die zulassige Art der
Nutzung, fir deren Realisierung durchaus Umset-
zungsmaoglichkeiten gesehen werden.

Zur weiteren Vorgehensweise der Verwaltung
s.Nr. 21
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Da das Gebaude aber nicht ohne weiteres
fur andere Nutzungen, inshesondere auch
aufgrund der kleinen Parzellierungen,

Wie oben bereits mehrfach ausgefihrt, ist eine Um-
nutzung des Gebaudes in die zuldassigen Nutzungen
durchaus mdglich. Damit wird kein erheblicher Ein-
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geeignet ist, werden die vorgesehenen
Festsetzungen dazu fithren, dass es dau-
erhaft nicht nutzbar ist und leer stehen
wird. Damit ist ein erheblicher Eingriff in
das Recht auf Eigentum unseres Mandan-
ten vorgenommen, der auch vom planeri-
schen Ziel, das ja offensichtlich die Siche-
rung des Bestandes ist, nicht gedeckt ist.
Entsprechend liegen keine Uberwiegen-
den o6ffentlichen Belange vor, die die hie-
sige Uberplanung rechtfertigen wiirden.
Insofern liegt auch ein Abwéagungsmangel
vor.

griff in das Recht auf Eigentum des Eigentiimers/des
NieRbrauchberechtigten vorgenommen. Soweit von
der Sicherung des Bestandes die Rede ist, ist regel-
mafig der genehmigte Bestand gemeint.

Auf die zuvor gemachten Ausfiihrungen wird verwie-
sen. Die offentlichen Belange (stéadtebauliche Gliede-
rung, Larmschutz, Schutz der Betriebe vor Ein-
schrankungen etc., s. Begriindung Kap. 5.1) tber-
wiegen in diesem Fall die privaten Interessen nach
hoéheren Mieteinnahmen: Eine allgemeine Wohnnut-
zung wird nicht — und damit auch nicht ausnahms-
weise im Rahmen eines erweiterten Bestandsschut-
zes — zugelassen.

Eine Zulassung der Wohnnutzung wirde dazu fih-
ren, dass erstmalig legal eine allgemeine Wohnnut-
zung in diesen gewerblich gepragten Bereich eindrin-
gen wuirde.
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Insgesamt ist mithin festzuhalten, dass
der Bebauungsplan, sollte er in der jetzi-
gen Form tatsachlich erlassen werden,
einer gerichtlichen Uberprufung nicht
standhalten wird. Mithin ist der Entwurf
unter Bertcksichtigung der vorgenannten
Erwégungen abzuandern.

Eine Rechtswidrigkeit des Bebauungsplanes W1 105
oder eine Fehlerhaftigkeit der Festsetzungen fir das
Sondergebiet SO 3 ist nicht zu erkennen. Die Not-
wendigkeit einer Plananderung wird nicht gesehen.

Im Rahmen des Planverfahrens wurden die 6ffentli-
chen und privaten Belange umfassend ermittelt, ge-
wirdigt und gerecht gegeneinander und untereinan-
der abgewogen. Eine fehlerhafte Abwagung ist nicht
erkennbar.

Vorschlag der Verwaltung:

Der Bebauungsplan wird nicht gedndert.







Stadt % Braunschweig

Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Otto-von-Guericke-StralRe

Anlage 6
25.08.2014

WI 105

Behandlung der Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, der Gemeinden sowie sonstiger Stellen

Beteiligung gemali § 4 (2) BauGB und § 2 (2) BauGB vom 27. Februar 2014 bis

28. Marz 2014.

Stellungnahmen, die ausschlief3lich beinhalten, dass der Planung zugestimmt wird
oder keine Bedenken bestehen, werden nicht wiedergegeben.

Eisenbahnbundesamt, Herschelstra-
Re 3, 30159 Hannover, Schreiben vom
20. Marz 2014

Stellungnahme der Verwaltung

Grundsatzlich bestehen seitens des Ei-
senbahn-Bundesamtes keine Bedenken.
Zwar ist das Freistellungsverfahren
58131 Paw 23/08 immer noch nicht ab-
geschlossen. Zwischenzeitlich erfolgte
die gemaR § 23 Abs. 2 Allgemeines Ei-
senbahngesetz erforderliche Veroffentli-
chung im Bundesanzeiger am
05.03.2014. Hier ist noch eine Monatsfrist
abzuwarten, so dass ich diese Sache fir
den 07.04.2014 auf Wiedervorlage gelegt
habe. Danach kann aller Voraussicht
nach die Freistellung erfolgen. Ich bitte,
den Bebauungsplan erst nach erfolgter
Freistellung in Bestandskraft zu verset-
zen.

Das Schreiben bezieht sich auf die ehe-
maligen Bahnflachen im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans, die als offentli-
che Grunflachen zur Anlage eines Geh-
und Radweges festgesetzt werden.

Am 15. April 2014 erteilte das Eisen-
bahnbundesamt den Freistellungbe-
scheid fur diese Flachen.

Vorschlag der Verwaltung:

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

DB Immobilien, Region Nord, Kurt-
Schumacher-Stral3e 7,

30159 Hannover, Schreiben vom
12. Marz 2014

Stellungnahme der Verwaltung

Die DB Immobilien, als von der Deut-
schen Bahn AG bevollméachtigtes Unter-
nehmen, tbersendet Ihnen hiermit fol-
gende Gesamtstellungnahme der DB AG
als Trager offentlicher Belange und aller
Unternehmensbereiche zur o0.g. Bauleit-
planung:

Die LArmemissionen der Bahnstrecke
wurden untersucht. Der Bebauungsplan
setzt die notwendigen passiven Larm-
schutzmal3nahmen fest.

Die Bahnstrecke grenzt nur im sidlichen
Planbereich in geringem Umfang an die






-2-

In direkter Nachbarschaft zur Ausweisung
des Plangebietes verlauft die planfestge-
stellte Eisenbahnstrecke 1901 (Braun-
schweig Hbf — Bad Harzburg).

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Er-
haltung der Bahnanlagen entstehen Im-
missionen und Emissionen (insbesonde-
re Luft- und Kérperschall, Erschitterun-
gen, Abgase, Funkenflug, Bremsstaub,
elektrische Beeinflussungen durch mag-
netische Felder etc.).

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbe-
reich von Bahnanlagen, insbesondere
Gleisen, mussen den Belangen der Si-
cherheit des Eisenbahnbetriebes ent-
sprechen. Fihren die Anpflanzungen zu
Beeintrachtigungen des Eisenbahnbe-
triebes und der Verkehrssicherheit, mus-
sen diese entsprechend angepasst oder
beseitigt werden. Wir bitten deshalb, ent-
sprechende Neuanpflanzungen in unmit-
telbarer Bahnnéhe von vornherein aus-
zuschlielRen.

festgesetzte 6ffentliche Grinflache an.
Die Hinweise zu Neupflanzungen im
Nachbarbereich von Bahnanlagen wur-
den deshalb an die zustandige Stelle in
der Verwaltung weitergeleitet.

Vorschlag der Verwaltung:

Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.

Einzelhandelsverband Harz-Heide e.V.,
Jasperallee 7, 38102 Braunschweig,
Schreiben vom 28. Marz 2014

Stellungnahme der Verwaltung

In der vorbezeichneten Angelegenheit
danken wir Ihnen fur das Schreiben vom
27.02.2014, mit dem Sie uns gemal § 4
Abs. 2 Baugesetzbuch Kenntnis von der
Absicht der Stadt Braunschweig gegeben
haben, flr das o.a. Stadtgebiet einen
Bebauungsplan aufzustellen.

Von hier aus zu benennende Planungs-
absichten gibt es fur das Plangebiet
nicht.

Inhaltlich verweisen wir auf unsere be-
reits erfolgte Stellungnahme sowie die
darin in Bezug genommenen weiteren
Ausfuihrungen und weisen auf die erfor-
derliche Einhaltung des Zentrenkonzep-
tes Einzelhandel bei dem hier zur Beur-
teilung stehenden Planvorhaben hin.

Die Stellungnahme des Einzelhandels-
verbandes zum Bebauungsplan WI 87 ist
im Folgenden widergegeben. Die Be-
handlung dieser Stellungnahme bezieht
sich auf die aktuelle Planung WI 105.






Fur Rickfragen stehen wir Ihnen natir-
lich jederzeit gern zur Verfigung.

Einzelhandelsverband Harz-Heide e.V.,
Schreiben vom 13. September 2011
zum Bebauungsplan WI 87

In der vorbezeichneten Angelegenheit
danken wir fur Ihr Schreiben vom
16.08.2011, mit dem Sie uns Kenntnis
von der Absicht der Stadt Braunschweig
gegeben haben, fir das o.a. Stadtgebiet
einen Bebauungsplan aufzustellen, und
um Stellungnahme gebeten hatten. Wir
durfen insofern Folgendes mitteilen:

Soweit mit dem vorbezeichneten Planver-
fahren das Ziel verfolgt wird, die zul&ssi-
gen Einzelhandelsnutzungen im Plange-
biet unter Beriicksichtigung der Vorgaben
des Zentrenkonzeptes Einzelhandel
nebst Erganzung 2010 ,Standortkonzept
Zentrale Versorgungsbereiche* anzupas-
sen und unter Beriicksichtigung dessen
den Bereich als Schwerpunkt fur grof3fla-
chigen Einzelhandel auf Dauer zu si-
chern, findet das Ansinnen unsere Unter-
stutzung.

Es gilt auch ausdrucklich, dass bei einer
Uberplanung des Gebietes negative stad-
tebauliche Auswirkungen auf die beste-
henden und lUber das Standortkonzept im
Zentrenkonzept Einzelhandel definierten
Zentralen Versorgungsbereiche vermie-
den werden mussen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Im Hinblick auf die Begriindung der Fest-
setzungen zur Art der baulichen Nutzung
fallt auf, dass verschiedentlich ,Gleichbe-
handlungsgrinde*” als Argument fir eine
Aufweichung der bisherigen planungs-
rechtlichen Lage angefuihrt werden. In
diesem Zusammenhang weisen wir da-
rauf hin, dass mit dem gleichen Argument
die Stadt Braunschweig sich Begehrlich-
keiten von Investoren und Projektentwick-
lern aussetzt, die zum Beispiel kinftig an
bestimmten Standorten unter Hinweis auf
die an anderen Standorten mdglich ge-
machten Aufweichungen im Hinblick auf
die planungsrechtliche Lage des Zen-
trenkonzeptes Einzelhandel ebenfalls
Aufweichungen verlangen durften. Wir

Aufgrund der damaligen Stellungnahme
des Einzelhandelsverbandes wurden be-
reits der Bebauungsplan W1 87 und die
dazugehdrige Begrindung lberarbeitet.

Eine nochmalige Anderung der Planung
und umfassende Uberarbeitung der Be-
grindung zum Thema Einzelhandel
(Kap. 5.1 ,Art der baulichen Nutzung*)
erfolgten fir diesen Bebauungsplan

WI 105.

Dabei musste das Urteil des Oberverwal-
tungsgericht (OVG) Luneburg vom

18. April 2013 beachtet werden. Deshalb
wurde in den Bebauungsplan W1 105
eine neue, zusatzliche Festsetzung fir
das Gebiet SO 3 aufgenommen (Textli-
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halten an dieser Stelle Zuriickhaltung far
angebrachter.

che Festsetzungen A | 3 ,Sonstiger Ein-
zelhandel im Sondergebiet SO 3%). Nach
dieser neuen, zuséatzlichen Festsetzung
ist auf max. 1.200 m? Verkaufsflache
(VFZ 0,073) Einzelhandel mit Lebensmit-
teln, Getranken und Drogerieartikeln bzw.
davon anteilig auf max. 720 m? je Wa-
rengruppe (Anteil von 60 %) sonstiger
zentrenrelevanter Einzelhandel zulassig
(z.B. Elektronik). Diese neue Festsetzung
wurde getroffen, da das OVG zum Be-
bauungsplan WI 87 eine Ungleichbe-
handlung in Bezug auf das Sondergebiet
SO 1 festgestellt hatte. Dieser Abwa-
gungsfehler fuhrte zur Nichtigkeit des
Bebauungsplanes W1 87 und damit zur
Aufstellung des Bebauungsplanes

WI 105.

Beziglich des SB-Warenhauses halten
wir — hierauf hatten wir bereits mit
Schreiben vom 16.01.2003 in einem
friheren Beteiligungsverfahren betreffend
das Plangebiet hingewiesen — das Ver-
haltnis einer Aufteilung von 50 %
Hauptsortiment zu 50 % Nebensortiment,
insbesondere in Anbetracht des doch
erheblichen Flachenumfangs fir weniger
empfehlenswert und regen ebenso wie
bereits im seinerzeitigen Beteiligungsver-
fahren laut Schreiben vom 22.01.2003
die IHK Braunschweig an, den Mindes-
tanteil des Hauptsortiments héher anzu-
setzen, so dass der Flachenanteil des
potentiell innenstadtrelevanten Neben-
sortiments entsprechend sinkt. Dabei
gehen wir davon aus, dass die aktuell
bestehende Baugenehmigung Bestands-
schutz geniel3t.

Die Inhalte der Schreiben des Einzelhan-
delsverbandes und der IHK aus dem Jahr
2003, auf die Bezug genommen wird,
betreffen das Verhaltnis des Hauptsorti-
ments zum Nebensortiment flr das SB-
Warenhaus. Die Bedenken hierzu waren
im Wesentlichen im Schreiben der IHK
vom 22. Januar 2003 zum Bebauungs-
plan W1 87 wie folgt wiedergegeben:

.Der Charakter des SB-Warenhauses soll
unter anderem durch Textfestsetzung
11.2.3.2 festgeschrieben werden. Hierzu

Die textliche Festsetzung zum Verhaltnis
von Haupt- und Nebensortiment im SB-
Warenhaus befindet sich im Bebauungs-
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wird geregelt, dass im SB-Warenhaus die
Geschossflache fur das Hauptsortiment
(Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren)
mindestens 50 % der betrieblichen Ge-
samtgeschossflache ausmachen muss.
Die potentiell innenstadtrelevanten Ne-
bensortimente des SB-Warenhauses
konnten somit auf bis zu 50 % seiner Fla-
che gehandelt werden. Ein derartiger
Nebensortimentsanteil erscheint uns fur
ein SB-Warenhaus als ausgesprochen
hoch angesetzt. Durchschnittlich werden
in SB-Warenhausern 52 % der Verkaufs-
flachen allein durch Lebensmittel belegt.
Drogerieartikel nehmen in der Regel rund
15 % der Verkaufsflache ein. Das im Pla-
nentwurf bezeichnete Hauptsortiment
macht in einem typischen SB-Warenhaus
also rund 67 % der Verkaufsflachen aus,
auf das Nebensortiment entfallt demzu-
folge lediglich ein Flachenanteil von

ca. 33 %. Vor diesem Hintergrund halten
wir es fur naheliegend, den Mindestanteil
des Hauptsortiments in der Textfestset-
zung 11.2.3.3 héher anzusetzen, sodass
der Flachenanteil des potentiell innen-
stadtrelevanten Nebensortiments ent-
sprechend sinkt. Je geringer der zulassi-
ge Flachenanteil des Nebensortiments
dabei ausfallt, desto gré3er werden die
Chancen fir den innerstadtischen Ein-
zelhandel, mit dem durch bessere Er-
reichbarkeit und kostenfreie Parkplatze
beglnstigen Einzelhandel an der Otto-
von-Guericke-Stral3e konkurrieren kon-

nen-.

plan WI 105 unter | 4.3.

Die Umsetzung der Stellungnahme des
Einzelhandelsverbandes — bzw. die
friheren entsprechenden Stellungnah-
men der IHK aus dem Jahr 2003 zum
Bebauungsplan WI 87 — wiirden eine
Festsetzung von mindestens 65 %
Hauptsortiment (Lebensmittel, Getranke,
Drogerieartikel) und z.B. 35 % Nebensor-
timent (z.B. Haushaltswaren, Textilien,
Spielwaren) bedeuten.

Dieser Anregung wurde im Bebauungs-
plan WI 87 nicht gefolgt. Die politischen
Gremien waren im April 2002 vor Ertei-
lung der Baugenehmigung Uber diesen
Sachverhalt informiert worden und dar-
Uber, dass die geplanten textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes W1 87
entsprechend vorgesehen waren.

Auch der Bebauungsplan WI 105 folgt
dieser Anregung nicht. Das Verhaltnis
zwischen Haupt- und Nebensortiment
wird entsprechend der Baugenehmigung
aus dem Jahr 2002 mit einem Verhaltnis
von mindestens 50 % Hauptsortiment zu
maximal 50 % Nebensortiment festge-
setzt.

Eine nennenswerte Veranderung des
Verhéltnisses von Haupt- und Nebensor-
timent im Bebauungsplan kame prinzipiell
im Rahmen einer Neubaumalnahme
zum Tragen. Damit kénnten zwar evtl.
positive Auswirkungen auf die Innenstadt
(geringerer Kaufkraftabfluss) einherge-
hen. Im Gegenzug jedoch ware eine Ver-
starkung der negativen Auswirkungen
des SB-Warenhauses auf die zentralen
Versorgungsbereiche in den Ortsteilen in
Bezug auf die Versorgung mit Gutern des
taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Getran-
ke, Drogerieartikel) zu beflrchten. Eine
Erweiterung dieser Sortimente wirde
somit dem Zentrenkonzept Einzelhandel
in seiner Fortschreibung 2010 (,Standort-
konzept Zentrale Versorgungsbereiche*)
widersprechen. Alle Nahversorgungsun-
tersuchungen fir die Gesamtstadt
Braunschweig sowie fir Teilbereiche
(z.B. sudliche Stadtgebiete) gehen vom
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heutigen Bestand im Sondergebiet SO 1
aus, sodass dieser in das Versorgungs-
geflige der Stadt Braunschweig als Ba-
siswert eingestuft wurde. Erh6hungen der
Verkaufsflache fur Guter des taglichen
Bedarfs im Gebiet SO 1 wirden sich in
diesem Geflige nachteilig auswirken.

Die Industrie- und Handelskammer hat
die genannte Forderung nach einer An-
derung des Verhaltnisses von Hauptsor-
timent zu Nebensortiment im Beteili-
gungsverfahren gem. 8§ 4 (2) BauGB fur
den Bebauungsplan WI 105 nicht mehr
vorgebracht.

Hinsichtlich der daneben angemerkten
erganzenden Festsetzungen, wonach die
Verkaufsflache fur eine Warengruppe
des Nebensortiments insgesamt 6 % der
Verkaufsflache des SB-Warenhauses
nicht Gberschreiten darf, durfte — dies
haben die Ausfihrungen von Frau Ellen-
berger im Rahmen der letzten Sitzung
des Handelsausschusses der IHK Braun-
schweig in anderem Zusammenhang ge-
zeigt — eine Uberprufung der Einhaltung
dieser Vorgaben bezogen auf das ge-
samte Gebiet SO 1 auch in Kontinuitat
fur die zukunftige Entwicklung des Plan-
gebiets erforderlich sein.

Die regelmaRige Uberprifung der Einhal-
tung der Festsetzungen und Baugeneh-
migungen zu Verkaufsflachen und Sorti-
mentsanteilen erfolgt im Rahmen des
Vollzuges, ist jedoch nicht Gegenstand
des Bebauungsplanverfahrens.

Vorschlag der Verwaltung

Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.

Telekom, Technik Niederlassung Nord,
Friedrich-Seele-Stral3e 7,

38122 Braunschweig

Schreiben vom 24. Marz 2014

Stellungnahme der Verwaltung

Der Bebauungsplan W1 105 soll den Be-
bauungsplan WI 87 im Wesentlichen er-
setzen. Inhaltlich gelten weiterhin unsere
bisherigen Stellungnahmen. Beispielhaft
ist hier W1 87 vom 24. August 2014 er-
wahnt.

Die Stellungnahme der Telekom zum
Bebauungsplan WI 87 ist im Folgenden
widergegeben. Die Behandlung dieser
Stellungnahme bezieht sich auf die aktu-
elle Planung WI 105.






Deutsche Telekom Netzproduktion
GmbH, Friedrich-Seele-Stralde 7,
38122 Braunschweig

Schreiben vom 22. August 2011 zum
Bebauungsplan WI 87

Die Telekom Deutschland GmbH (nach-
folgend Telekom genannt) als Netzeigen-
tumerin und Nutzungsberechtigte i. S. v.
§ 68 Abs. 1 TKG hat die Deutsche Tele-
kom Netzproduktion GmbH beauftragt
und bevollmachtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzu-
nehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementspre-
chend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der 0.g. Planung nehmen
wir wie folgt Stellung:

Gegen die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Otto-von-Guericke-Stral3e-
Sudost®, W1 87 haben wir keine Einwan-
de.

Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Wir bitten jedoch Folgendes zu beachten:

Im Geltungsbereich des Plangebietes
befinden sich unsererseits TK-Linien, die
nicht beschéadigt werden durfen. Unsere
TK-Linie im nordlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes beriihrt an zwei
Stellen die vorgesehene Planung (An-
pflanzung von Strauchern sowie Begru-
nung der Bahntrasse). Bei der Unterque-
rung des ehem. Bahnkdorpers ist von ei-
ner ausreichenden Deckung auszuge-
hen. Hier existiert noch ein entsprechen-
der Bahnvertrag.

Ein weiterer Berihrungspunkt mit der
Planung befindet sich im Einmindungs-
bereich zur Otto-von-Guericke-Stral3e,
hier schwenkt unsere Trasse in den Ne-
benbereich (siehe Anlage).

Bei einer der genannten TK-Linien han-
delt es sich um einen Hausanschluss, der
bereits jetzt in einem privaten Grinstrei-
fen liegt. Die andere TK-Linie quert die
ehemalige Bahntrasse und kinftige of-
fentliche Grunflache.

Hierbei handelt es sich um eine Leitung,
die teilweise auf der Grundstlicksgrenze
zwischen der Otto-von-Guericke-Stral3e
und teilweise innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache verlauft. Im Rahmen von
UmbaumalRnahmen im Stral3enraum
wirde die Leitung vollstandig in die aktu-
elle 6ffentliche Verkehrsflache gelegt
werden.

Die Festsetzung von Leitungsrechten ist
nicht erforderlich. Die Hinweise werden
im Ubrigen zur Kenntnis genommen und
an die Stellen in der Verwaltung weiterge-
leitet, die fur die Ausfiihrung von Stra-
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Benbau und Grinflachen zustéandig sind.

Es folgen allgemeine Hinweise, die im
Rahmen von BaumalRnahmen generell zu
bericksichtigen sind (Kabelschutzanwei-
sung, kostenfreie Nutzung von Ver-
kehrswegen, Koordinierung der Tiefbau-
mafinahme fir Stralenbau und Lei-
tungsbau usw.)

Diese Hinweise werden regelmafig durch
die Stadt Braunschweig im Rahmen des
Baus von ErschlielBungsmaflnahmen be-
achtet. Baumalinahmen werden mit der
Telekom abgestimmt.

Vorschlag der Verwaltung:

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
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