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1 Rechtsgrundlagen - Stand: 6. Marz 2012 -

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

1.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479)

1.3 Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), geéndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

1.4 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
in der Fassung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830, zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212)

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

1.6 Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94),
zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. |
S. 212)

1.7 Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG)
in der Fassung vom 19. Februar 2010 (Nds. GVBI. S. 104)

1.8 Niederséchsische Bauordnung (NBauO)
in der Fassung vom 10. Februar 2003 (Nds. GVBI. S. 89), zuletzt geandert
durch Art. 13 des Gesetzes vom 10. November 2011 (Nds. GVBI. S. 415)

1.9 Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gean-
dert durch Art. 10 des Gesetzes vom 17. November 2011 (Nds. GVBI. S.
422)

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
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2.2

2.3

-3-

Oberzentrum verbindlich festgelegt. Dabei soll sich den Zielen des RROP
entsprechend Braunschweig als verkehrlicher, wirtschaftlicher und kultureller
Mittelpunkt der Region weiter zum hochqualifizierten Dienstleistungs-, For-
schungs- und Wissenschaftszentrum von internationalem Rang entwickeln.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird im RROP 2008 nach-
richtlich als ,vorhandener Siedlungsbereich” dargestellt.
Weitere Darstellungen enthéalt 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 Fassung der Bekanntmachung vom

24. April 1978. Er enthalt fir das Plangebiet in seiner derzeit geltenden Fas-

sung 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

Im Gberwiegenden Teil des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes gilt
der Bebauungsplan WI 11, ,Otto-von-Guericke-Stral3e”, aus dem Jahre 1982,
der hier Sondergebiete flur grof3flachigen Einzelhandel festsetzt.

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

Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Im Bereich der Otto-von-Guericke-Stral3e im Stiden von Braunschweig befin-
det sich einer der Schwerpunkte fir gro3flachigen Einzelhandel. Hier befin-
den sich ein Baumarkt (auf3erhalb des Geltungsbereiches dieses Bebau-
ungsplanes), ein Bettengeschéft, ein Fachmarkt fir Teppiche, Heimtextilien
und anderes einschl. eines Lebensmittelmarktes und eines Sportartikelge-
schéfts sowie ein grol3flachiges SB-Warenhaus mit Gartencenter.

Am 12. Juni 2001 beschloss der Verwaltungsausschuss die Aufstellung des
Bebauungsplanes , Otto-von-Guericke-StralRe-Sudost”, W1 87. Anlass waren
die damaligen Absichten des Betreibers des vorhandenen SB-Warenhauses
(Otto-von-Guericke-Stral3e Nr. 9 und Nr. 11), den Betrieb umzustrukturieren
und in diesem Rahmen die Verkaufsflachen zu erhéhen. Mit einer entspre-
chenden Baugenehmigung im Jahr 2003 entfiel dieser konkrete Anlass zu-
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nachst. Im Verlauf der folgenden Jahre wurden jedoch auch Umstrukturie-
rungsbestrebungen auf den anderen Grundstiicken Otto-von-Guericke-
Stral3e Nr. 5 und Nr. 11 bekannt, denen Gberwiegend mit Baugenehmigun-
gen 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 Klagen gegen einzelne Bau-
genehmigungen bzw. Bestandteile von Baugenehmigungen erhoben, die
zum Teil noch anhangig sind.

Bei dem geltenden Bebauungsplan W1 11 handelt es sich um einen der ers-
ten und bedeutendsten Plane fir grof3flachigen Einzelhandel in Braun-
schweig. Er basiert noch auf dem Bundesbaugesetz 1979 und der Baunut-
zungsverordnung 1977, die — gerade in Bezug auf Einzelhandel — in den Fol-
gejahren fortlaufend geé&ndert wurden. Dieser Bebauungsplan WI 11 unter-
gliedert das Plangebiet in verschiedene Bereiche, in denen jeweils unter-
schiedliche Angebotssektoren fur grof3flachigen Einzelhandel mit ebenso je-
weils unterschiedlichen Verkaufsflachen festgesetzt werden. Der Bebau-
ungsplan WI 11 entspricht nicht mehr heutigen Anforderungen. So sind als
Angebotssektoren fur nicht zentrenrelevanten Einzelhandel nur ,Bau, Garten,
Camping" festgesetzt, nicht jedoch die heute in Sondergebieten grol3flachiger
Einzelhandel auch tblichen Angebotssektoren ,Md6bel und Einrichtungen,
grof3teilige Sportgerate, Wohnwagen/Campingfahrzeuge, Kraftfahrzeuge und
Zubehor“. Fur den Bereich des SB-Warenhauses bestehen keinerlei Rege-
lungen oder Beschrankungen, hier entspricht auch die gemald Bebauungs-
plan W1 11 maximal zulassige Verkaufsflache nicht mehr dem heutigen Be-
stand. Vor allem fehlen jedoch die in Braunschweig seit der erstmaligen Er-
stellung des Zentrenkonzeptes Einzelhandel im Jahr 1990 in Bebauungspla-
nen verwendeten Definitionen der zulassigen Kernsortimente sowie von
Rand- und Freisortimenten.

Insgesamt soll der Bereich als Schwerpunkt fur grof3flachigen Einzelhandel
auf Dauer gesichert werden. Damit entspricht das Planungsziel sowohl dem
Zentrenkonzept Einzelhandel der Stadt Braunschweig als auch dem Regio-
nalen Raumordnungsprogramm fir den Grof3raum Braunschweig (RROP
2008), wonach der Bereich Otto-von-Guericke-Stral3e als Entwicklungs-
schwerpunkt fur den groR3flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten vorgesehen ist.

Durch den Bebauungsplan WI 87 sollen die zulassigen Einzelhandelsnut-
zungen an das derzeit geltende ,Zentrenkonzept Einzelhandel” der Stadt
Braunschweig (1990, Fortschreibungen und Ergdnzungen 2002/2003, 2005,
2010) angepasst werden. Damit werden Voraussetzungen zum Erhalt der
Einkaufsattraktivitat dieses Bereiches, zur Gleichbehandlung mit anderen
Standorten fur grof3flachigen Einzelhandel in Braunschweig sowie zur Ver-
meidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche — insbesondere auf die Innenstadt — geschaffen.

Ferner soll die ehemalige Bahntrasse im Osten des Geltungsbereiches als
offentliche Grinflache festgesetzt werden. Damit kann das stadtische Kon-
zept zur Schaffung von Freizeitwegen in offentlichen Grunflachen auf ehema-
ligen Bahnflachen weiter umgesetzt werden. Der hier vorgesehene Geh- und
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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.

Zwischenzeitlich wurde auch das Planfeststellungsverfahren fir das Auto-
bahndreieck Braunschweig Stdwest durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieses
Verfahrens waren abzuwarten und konnten anschlie3end in den Bebauungs-
plan eingearbeitet werden.

In den Jahren 2002 wurden anhand eines Planentwurfes die Offentlichkeit
und die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange beteiligt. Seit-
dem hat es jedoch mehrere Gesetzesdnderungen von erheblicher Bedeutung
fur das Planverfahren und die Planinhalte (BauGB 2004, BauGB 2007) ge-
geben. Deshalb wurde ab Ende Jahr 2010 das Planverfahren nach den Vor-
schriften des aktuell geltenden Baugesetzbuches neu begonnen und durch-
gefuhrt.

Umweltbericht

4.1

Beschreibung der Planung

Das Plangebiet befindet sich stdlich der Theodor-Heuss-Stral3e und dstlich
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 6ffentlicher Geh- und Radweg ausgebaut sind und ansons-
ten brachliegen.

Das Plangebiet wird tber die Otto-von-Guericke-Stralie erschlossen. Die
Grundstiicke werden fast ausschlief3lich von Einzelhandelsbetrieben genutzt.
Am nordostlichen Rand befindet sich ein zwdlfgeschossiges Gebaude, wel-
ches als Burogebaude genehmigt wurde. Heute werden hier jedoch mdoblierte
Appartements angeboten.

Ziel des Bebauungsplanes , Otto-von-Guericke-Stral3e-Sudost”, WI 87 ist die
Neuordnung der Zulassigkeit von Einzelhandel auf der Grundlage des ,Zent-
renkonzeptes Einzelhandel* der Stadt Braunschweig. Diese Flachen werden
als Sondergebiet ,gro3flachiger Einzelhandel” im Sinne von 8§ 11 BauNVO
festgesetzt.

Aul3erdem soll auf den ehemaligen Bahnflachen bis zur Fabrikstral3e eine of-
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
Sondergebiete ,grof3flachiger Einzelhandel®).
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4.2 Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmdglichkeiten
Allgemeine Zielsetzung bei der Aufstellung des Bebauungsplanes W1 87 ,Ot-
to-von-Guericke-Stral3e-Sudost” ist die Regelung der Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsnutzungen auf den bestehenden Bauflachen. Alternativen zum
Standort des Vorhabens bestehen daher nicht.
4.3 Planerische Vorgaben und deren Berucksichtigung
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 fur den Raum vorlie-
genden Fachplanungen und Gutachten.
Fachplanungen:
o Regionales Raumordnungsprogramm, 2008
o Flachennutzungsplan der Stadt Braunschweig in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24. April 1978 in der geltenden Fassung
o Landschaftsrahmenplan (LRP), 1999
o Luftreinhalte- und Aktionsplan Braunschweig, 2007
Gutachten:
o Modellierung meteorologischer und lufthygienischer Felder im Stadtge-
biet Braunschweig, GEO-NET, 2006
o Klima- und immissionsokologische Funktionen im Stadtgebiet Braun-
schweig, GEO-NET, Juli 2007
o Bericht des Ingenieurbiros BGA Suckow + Partner GbR vom
04. Juni 2003: ,Bebauungsplan Otto-von-Guericke-Stral3e-Sudost,
WI1 87, Historische Recherche im Hinblick auf schadliche Bodenverun-
reinigungen*”
o Bericht des Ingenieurbiros BGA Suckow + Partner GbR vom
15. September 2003: ,Bebauungsplan Otto-von-Guericke-Stral3e-Sud-
Ost, WI 87, Orientierende Untersuchungen gemafd BBodSchV*
o Bericht des Ingenieurbiros BGA Suckow + Partner GbR vom
23. Mérz 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)*
o Bericht des Ingenieurbiros BGA Suckow + Partner GbR vom
11. Juni 2010: ,Ringgleisverlangerung A 391, Braunschweig, Bau-
grunderkundung und Schadstoffuntersuchungen®
o Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan ,Otto-von-Guericke-
Stral3e (Bonk-Maire-Hoppmann GbR, 2011)
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4.4

4.5

45.1

4.5.2

Beschreibung der Methodik der Umweltpriifung und Beurteilung der
Informationsgrundlagen

Die Umweltprifung bezog sich im Wesentlichen auf das Plangebiet. Als
Untersuchungsmethoden wurden Begehungen, Auswertung vorhandener
Unterlagen und die Erstellung von Gutachten fur 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 Bdumen und kleineren Pflanzbeeten gibt
es keine wesentlichen Lebensraume fir 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.

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 Bahn-
trasse Richtung Fabrikstral3e konnen ggf. Artenschutzaspekte betroffen sein,
die im Rahmen der zeitlichen Abfolge der BaumalRnahme (Schutz von Brut-
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zeiten) zu berucksichtigen sind. Mit dem Ausbau des Geh- und Radweges
auf der ehemaligen Bahntrasse erhoht sich die Zugénglichkeit der Flache.
Sie steht so groReren Bevolkerungsteilen fur die landschaftsgebundene Er-
holung zur Verfigung.

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 uber-
formt. Die Bdden sind stark verandert und Giberwiegend durch Uberbauung
und Flachenversiegelung gekennzeichnet, wodurch ein Gro(3teil 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 Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind*,
gekennzeichnet sind:

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

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-
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
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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 Grundstiick Otto-von Gue-
ricke-Stral3e 9-11 besteht auch ohne Planverfahren ein ordnungsbehdordli-
cher Handlungsbedarf. Die Abteilung Umweltschutz der Stadt Braunschweig
kommt diesem Erfordernis nach.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Der Anteil an Uberbauten 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 fur 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.

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-
zufihren.

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
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(insbesondere Schadstoffe) dienen. Die Messstellen werden regelmafig un-
tersucht und sind deshalb zu erhalten.

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-
stick 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 Grundsttick Otto-von-
Guericke-StraRe 3 im Einmundungsbereich zur Theodor-Heuss-StralRe. Die
Ursache dieser Grundwasserverunreinigung mit leichtfliichtigen halogenier-
ten (chlorierten) Kohlenwasserstoffen und Chrom liegt auRerhalb des Plan-
gebietes westlich der Frankfurter StraRe/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 Grundsttcken sind in der Zukunft dadurch zu erwarten, dass der Be-
bauungsplan das Mal} der zulassigen Versiegelung einschliel3lich Stellplatz-
anlagen etc.) auf eine GRZ von 9,0 beschrankt gegentber der bisher unbe-
schrankten Zulassigkeit der Grundstiicksversiegelung 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 fir 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, ordnungsbehdérdliche Malinahmen zu
ergreifen. Die Abteilung Umweltschutz der Stadt Braunschweig kommt die-
sem Erfordernis nach.

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

4.5.5 Klima, Luft
Bestand
Das Bebauungsplangebiet liegt sidwestlich angrenzend an das Stadtzent-
rum, westlich wird es begrenzt durch die A 391, im Norden durch die Theo-
Bebauungsplan ,Otto-von-Guericke-Straf3e Stidost”, W| 87 Begriindung, Stand: 09.03.2012
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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 maRig 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 tber NN 10 m Uber dem Niveau des
Bebauungsplangebietes liegt. Dieser Bahndamm wird im Klimagutachten
2006/2007 als besonders wirksames Hindernis fur den Luftaustausch aus-
gewiesen.

In Hinblick auf ,Mensch und Gesundheit® liegt eine lufthygienische und bio-
klimatische 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 Mal3nahmen kommen z.B.
in Betracht:

e Im Zuge der Umgestaltung/Erneuerung von Dachflachen und Gebaude-
fassaden sollte von der Verwendung dunkler Materialien Abstand ge-
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 ausgefuhrt
werden. Zur Reduktion von Stickstoffoxiden sind photokatalytische Ober-
flachen (mit Titanoxid) z.B. als Betonpflaster oder als Fassadenfarben
geeignet.

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

Bebauungsplan ,Otto-von-Guericke-Straf3e Stidost”, W| 87 Begriindung, Stand: 09.03.2012
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB



4.5.6

-12 -

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 Larmimmissionen im Plangebiet wurden untersucht. In Bezug auf den
StralRenverkehrslarm wurde dabei von den Verkehrsmengen fir das
Prognosejahr 2020 ausgegangen. Die Berechnung ful3t auf freier Schallaus-
breitung, d. h. ohne die abschirmende Wirkung durch vorhandene oder ge-
plante Baukorper.

Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” enthalt Orientierungswerte flr
verschiedene Nutzungsarten. Fur 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-
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 Gerauschsituation 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
um bis zu 15 dB(A) anzunehmen.

Aktive Schallschutzmalinahmen sind nicht vorhanden. Im Zuge des Plan-
feststellungsverfahrens fur das Autobahndreieck Braunschweig-Sudwest
wurden keine aktiven oder passiven SchallschutzmalRnahmen im Plangebiet
vorgesehen.

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

Das Plangebiet ist bereits weitgehend entsprechend den Zielen des Be-
bauungsplanes W1 87 bebaut. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes

W1 87 zielen im Wesentlichen auf Regelungen zur Nutzung der Verkaufsfla-
chen innerhalb der Gebaude ab. Da — je nach Bebauungsstruktur - die Larm-
belastung im Plangebiet — und damit die Uberschreitung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 — im Plangebiet jedoch teilweise erheblich ist, werden
im Bebauungsplan passive Schallschutzmaflinahmen festgesetzt. Entspre-
chend den Mal3stdben der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* liegen die
Plangebiete in den LArmpegelbereichen Il bis VI. Da die Geb&ude im Be-
stand bereits genehmigt sind, sind Veranderungen am Schallschutz der Ge-
baude in absehbarer Zeit nicht zu erwarten. Die Schallschutzmal3Bnahmen
kénnen jedoch im Zuge von Umstrukturierungen im Gebiet und damit ver-
bundenen neuen BaumalRnahmen stickweise umgesetzt werden.

Auf Grund der hohen Larmbelastung werden betriebsbedingte Wohnungen
nicht zugelassen.

Fir den Fall, dass im Rahmen des erweiterten Bestandschutzes fir das Ge-
baude Otto-von-Guericke-Straf3e 1 die genehmigte Nutzung eines Bliroge-
baudes in einen Betrieb des Beherbergungsgewerbes geandert wird, so sind
hier die Bestimmungen der DIN 4109 fir den Larmpegelbereich V anzuset-
zen, da in diesem Falle eine schutzwirdige Nutzung in der Nacht zu bertck-
sichtigen ist.

Bestand

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes und angrenzende Nach-
barschaftsbereiche im Sinne von § 8 Niedersachsische Denkmalschutzge-
setz beinhaltet das Verzeichnis der Kulturdenkmale — Baudenkmale — (§ 4
Nieders. Denkmalschutzgesetz, Stand 20.01.2011) keine Eintrage. Auch fur
den Teilbelang ,Archaologie” 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
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 bio-
klimatische Belastung, wodurch die im Gebiet arbeitenden Menschen und
Kunden beeintrachtigt werden. Auch das Fehlen einer nennenswerten Be-
grunung im Plangebiet verschlechtert die bioklimatische und lufthygienische
Situation im Gebiet.
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Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Der bisherige Bebauungsplan WI 11 lasst eine 100 %ige Versiegelung der
Grundstucksflachen zu. Am Westrand des Plangebietes entlang der A 391
setzt er einen 10,00 m breiten Pflanzstreifen fest. Diese Flachen befinden
sich jedoch nicht mehr im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes WI 87,
da sie im Rahmen der Strallenbaumafl3nahmen zum Umbau des Autobahn-
dreiecks Braunschweig-Sudwest in Anspruch genommen wurden. Flachen
fur einen Pflanzstreifen stehen damit nicht mehr zur Verfigung.

Am Nordrand des Plangebietes ist im Bebauungsplan W1 11 ein 7,0 m breiter
Pflanzstreifen festgesetzt. Diese Festsetzung wird dstlich des Gebaudes Ot-
to-von-Guericke-Strafl3e tbernommen. Westlich des Gebaudes Otto-von-
Guericke-StrafRe 1 wird der Pflanzstreifen in einer Breite von Uberwiegend
5,0 m festgesetzt. Diese Reduzierung gegenuber der bisherigen Festsetzung
ist erforderlich, da nur so ein Zugang zu dem Gebaude (Engstelle zwischen
der Theodor-Heuss-Stral3e und dem Geb&ude Otto-von-Guericke-Stralde 3)
sowie eine Feuerwehrumfahrt (Engstelle zwischen der Theodor-Heuss-
Stral3e und dem Gebaude Otto-von-Guericke-Stral3e 1) sichergestellt werden
kann. Die heutige Zuwegung liegt teilweise in diesem festgesetzten Grin-
streifen, kénnte aber im Zuge von Neu- und Umbaumaf3nahmen auch gering-
flgig verlegt werden, so dass der festgesetzte Pflanzstreifen umsetzbar ist.

Ferner setzt der Bebauungsplan W1 87 einen Grinstreifen entlang der Otto-
von-Guericke-Stral3e neu fest. Zusatzlich wird geregelt, dass die Grundstu-
cke und Stellplatzanlagen durch Baumpflanzungen zu begrinen sind. Inso-
fern kann sich im Rahmen von langjahrigen Umstrukturierungsmaf3nahmen
eine geringflgige Verbesserung der heutigen Situation ergeben.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten. Die Festsetzung von Aus-
gleichsmalRnahmen 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-
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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.

Sofern Asphaltflachen von den Rickbaumalinahmen betroffen sind, ist der
Oberbau dieser Flachen vor Beginn des Rickbaus 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 Mal3hahmen 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 konnen die Grundstiicke auch zukinftig optimal weiter aus-
genutzt werden, wodurch die Inanspruchnahme weiterer Flachen fur die hier
angesiedelten Nutzungen vermieden werden kann.

Bei dem Bebauungsplan W1 87 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
(Monitoring)

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-
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verunreinigungen veranlasst bzw. durchgesetzt.

Zusammenfassung

Mit diesem Bebauungsplan WI 87 sollen die Flachen an der Otto-von-
Guericke-StralRe langfristig als Schwerpunkt fir den grof3flachigen Einzel-
handel gesichert werden. Die Zulassigkeit 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 offentliche Griunflache 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.
Daruber 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-
rungsmaflnahmen 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 Schallschutzmaflinah-
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.

Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes werden durch diesen Bebauungsplan nicht zugelassen; Ausgleichs-

malnahmen sind deshalb entbehrlich.

Verunreinigtes Bodenmaterial ist sachgerecht zu entsorgen.
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e Die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat kann in geringfligigem Um-
fang durch die vorgesehenen Begriinungsmafinahmen auf den Grund-
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.

Begrundung der Festsetzungen

5.1

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Plangebiet werden als ,Sondergebiet grof3flachiger Ein-
zelhandel” festgesetzt. Diese Nutzung entspricht dem jahrzehntelangen Be-
stand, dem bisher geltenden Bebauungsplan WI 11 und dem Zentrenkonzept
Einzelhandel der Stadt Braunschweig (Zentrenkonzept Einzelhandel 1990
mit Ergénzungen/Fortschreibungen bis 2010). Dieses Konzept legt Entwick-
lungsschwerpunkte fur den grof3flachigen Einzelhandel fest, in denen sich
Einzelhandelseinrichtungen und Fachmarkte ansiedeln kénnen, die haupt-
sachlich grol3flachig darzubietende, sperrige Waren des langfristigen Bedarfs
anbieten und aufgrund ihrer Sortimentsgestaltung nicht die Entwicklung oder
Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche in den Ortsteilen und
in der Innenstadt beeintréachtigen oder gefahrden.

In diesem Einzelhandelskonzept ist der Bereich an der Otto-von-Guericke-
Stral3e als ,vorhandener Schwerpunkt fiir gro3flachigen, zentrenunschéadli-
chen Einzelhandel mit begrenzten Erweiterungsmaoglichkeiten, Neuord-
nungsbedarf* festgelegt.

Das Regionale Raumordnungsprogramm fur den Grol3raum 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 re-
gionalen Zielsetzungen eine Sicherung des Plangebietes fir den grof3flachi-
gen Einzelhandel erforderlich. Dies bedeutet auch, dass die Flachen nicht
durch andere, kleinteiligere Nutzungen in Anspruch genommen werden sol-
len, die an anderen Stellen im Stadtgebiet untergebracht werden kénnen
oder sollen.
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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 Bebauungsplan WI 11 teilte das Plangebiet in finf Son-
dergebiete auf und liel3 je Sondergebiet nur einige wenige der hier genann-
ten Angebotssektoren zu (z.B. nur ,Garten, Camping®); einige Angebotssek-
toren waren gar nicht zugelassen (z.B. ,M6bel und Einrichtungen®).

Fur diese 6 Angebotssektoren werden in den textlichen Festsetzungen im
Einzelnen Kernsortimente definiert (z.B. ,Kiichen* als Kernsortiment von
.Mdbel und Einrichtungen*). Eine solche Definition fehlte im bisherigen Be-
bauungsplan WI 11, sodass mit den neuen Festsetzungen eine Zuordnung
und Beurteilung in den Baugenehmigungsverfahren und eine Gleichbehand-
lung mit Einzelhandelsbetrieben in Gebieten mit Bebauungsplanen auf Basis
des Zentrenkonzeptes Einzelhandel ermoglicht wird.

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 Baugrundsttcksflache
zulassig sind. Die Festsetzung der Verkaufsflache in Form einer VFZ zur na-
heren Konkretisierung der Art der baulichen Nutzung dient der Sicherung der
Planungsziele eher als die Festsetzung einer einzelhandelsbezogenen Ge-
schossflache, da die jeweilige Ermittlung von Flachenanteilen (Kern-/Rand-
und Freisortimente) eher moglich ist als Gber die Geschossflache (hier miss-
ten Lagerflachen etc. jeweils anteilig auf die verschiedenen Sortimentsgrup-
pen angerechnet werden). Auch Einzelhandelsgutachten und die Recht-
sprechung stitzen sich bei der Ermittlung bei Auswirkungen von Einzelhan-
delsbetrieben auf zentrale Versorgungsbereiche in den jeweiligen Gemein-
den und in den Nachbargemeinden auf die Verkaufsflache, da Giber diesen
Parameter Kaufkraftabflisse und andere Auswirkungen am besten ermittelt
werden kdnnen.

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 Grundeigentimer im Falle der Erschopfung des Kontin-
gents durch andere Eigentiimer 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
zugehorigen Sondergebieten in Betracht kommt.

Im gesamten Plangebiet wird einheitlich eine VFZ von 0,4 festgesetzt. Diese
ermdglicht - bezogen auf die jeweilige Grundstiicksgréfe - GroRenordnun-
gen von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben, die fir diese Handelsformen
typisch sind. Aus der Analyse der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe im
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Plangebiet ergibt sich, dass mit der festgesetzten VFZ grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe moéglich sind, wie sie fir die Branche ausreichend sind — und
zwar unabhéngig von dem jeweiligen Angebotssektor: So hat das Bettenge-
schéaft Otto-von-Guericke-Stral3e 5 (SO 2) eine Bruttogeschossflache von
ca. 3.700 m?, jedoch nur eine genehmigte Verkaufsflache von 1.700 m2. Es
bestehen also noch Reserven fur eine Erweiterung im Bestandsgebaude.
Gemal3 Bebauungsplan WI 87 mit einer VFZ = 0,4 ware eine maximale Ver-
kaufsflache von 3.300 m2 zulassig. Eine entsprechende Erweiterung ware —
unter Reduzierung von Lagerflachen — somit moglich.

Die Nutzungen auf dem Grundstiick Otto-von-Guericke-StralRe 3 (SO 3)
schopfen bei einer Grundsticksflache von 16.500 m2 die gemal} Be-
bauungsplan WI 87 zulassige VFZ = 0,4 (und damit eine Verkaufsflache von
6.600 m?2) mit heute 6.000 m2 bereits weitgehend aus.

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 Erhéhung soll
auch aus dem Grund nicht vorgesehen werden, dass sonst das Angebot im
Vergleich zu anderen Einzelhandelsschwerpunkten zu Gberdimensioniert
konzentriert wirde.

Im Gebiet SO 1 ermdglicht die VFZ von 0,4 eine Verkaufsflache von ca.

25 000 m2 und damit eine deutliche Steigerung um ca. 60 % gegentber der
bisher im Bebauungsplan WI 11 festgesetzten Verkaufsflache. Das Gebiet
SO 1 ist heute mit einer Verkaufsflache von ca. 15.000 m? (SB-Warenhaus
und Gartencenter) ausgenutzt, also ungefahr in dem bisher festgesetzten
Rahmen von insgesamt 15.500 m? zul&ssiger Verkaufsflache gemal3 Be-
bauungsplan Wi 11.

Diese Erh6hung der zulassigen Verkaufsflache im Gebiet SO 1 gilt nur fir die
nicht zentrenrelevanten sechs Angebotssektoren, nicht fir das SB-Waren-
haus (s.u.). Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass fur das Gebiet SO 1 in
Bezug auf diese sechs Angebotssektoren grundsétzlich die gleiche Art der
Nutzung durch Einzelhandelsbetriebe wie in den Ubrigen Sondergebieten im
Plangebiet und in benachbarten Sondergebieten zugelassen wird. Stadte-
bauliche oder sonstige Grinde fiir eine Reduzierung der Méglichkeiten zur
Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben der genannten, nicht
zentrenrelevanten Angebotssektoren gegeniber anderen Einzelhandels-
schwerpunkten oder den SO 2- und SO 3-Gebieten im Plangebiet bestehen
nicht.

In den Gebieten SO 2 und SO 3 ermdglicht die festgesetzte VFZ eine Ver-
kaufsflache, die um ca. 10 % hoher als die gemald Bebauungsplan W1 11
bisher zulassige Verkaufsflache ist. Eine solche Entwicklungsmoglichkeit ist
den Betrieben dienlich und im gesamtstadtischen Verhaltnis vertretbar.

Insgesamt lasst der Bebauungsplan eine Zunahme der Verkaufsflache von
10.400 m2 Uberwiegend fur nicht-zentrenrelevante Sortimente zu. Erhebliche
negative Auswirkungen auf Nachbargemeinden sind nicht zu erwarten. Die
Planung entspricht den Zielen der Raumordnung, wonach grof3flachige Ein-
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zelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten in den regi-
onal bedeutsamen Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkten zu konzentrie-
ren sind. Um einen solchen Schwerpunkt handelt es sich bei dem Bereich
Otto-von-Guericke-Stral3e.

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 und damit zentrenrelevant sind (z.B. Leuchten, Dekora-
tionsgegenstande im Kernsortiment ,Mdbel®).

Die Verkaufsflache fur das Randsortiment darf dabei 5 % der Verkaufsflache
des jeweiligen Einzelhandelsbetriebes nicht Uberschreiten. Die Verkaufsfla-
che fur eine Warengruppe des Randsortimentes darf 2,5 % der Verkaufsfla-
che des jeweiligen Einzelhandelsbetriebes nicht Uberschreiten. Mit diesen
Festsetzungen wird zum einen den Einzelhandelsbetrieben ermdglicht, in
gewissem Umfang Sortimente anzubieten, die im Zusammenhang mit dem
Kernsortiment stehen, was der Attraktivitdt des Marktes dient. Auf der ande-
ren Seite wird sichergestellt, dass die genannten zentrenrelevanten Waren-
sortimente nur in einem untergeordneten Mal3 angeboten werden dirfen, um
die Angebotsvielfalt in den zentralen Versorgungsbereichen (vor allem In-
nenstadt) nicht zu gefahrden. Die Festsetzung entspricht den Leitlinien des
Zentrenkonzeptes Einzelhandel und wurde in anderen Bebauungspléanen fir
grof3flachigen Einzelhandel ebenfalls getroffen, sodass eine Gleichbehand-
lung der grol3flachigen Einzelhandelsbetriebe an verschiedenen Standorten
im Stadtgebiet gewéhrleistet ist.

In den Sondergebieten SO 2 und SO 3 wurden in den vergangenen Jahren je
eine Baugenehmigung erteilt, die zusatzlich zu den sonstigen Randsortimen-
ten (5 % der Verkaufsflache) fur das Randsortiment ,Bettwaren® eine Ver-
kaufsflache von 10 % zulésst. Den entsprechenden Bauantrdgen musste auf
Basis des geltenden Planungsrechtes (Bebauungsplan W1 11) stattgegeben
werden. Im Sondergebiet SO 2 wurde die Baugenehmigung bereits umge-
setzt; der Betrieb hat insoweit Bestandsschutz. Im Sondergebiet SO 3 wurde
die Baugenehmigung nicht umgesetzt. Zukinftig sollen jedoch in diesem
Punkt keine Sonderregelungen mehr gelten. Da es gerade das Ziel dieses
Bebauungsplanes WI 87 ist, das alte Planungsrecht durch ein neues, wel-
ches an das Zentrenkonzept Einzelhandel angepasst ist, zu ersetzen, wird
kunftig einheitlich nur noch ein Randsortiment bis zu 5 % der Verkaufsflache
zugelassen.

Ferner werden Freisortimente zugelassen. Dabei handelt es sich um War-
engruppen, die nicht in unmittelbarem Zusammenhang mit dem Kernsorti-
ment stehen muissen, jedoch von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben an-
geboten werden, um das Angebot insgesamt vielfaltiger zu gestalten. Unzu-
l&ssig sind dabei jedoch die zentrenrelevanten Warensortimente. Diese Wa-
rensortimente sind im ,Zentrenkonzept Einzelhandel — Ergdnzung 2010 —
Standortkonzept Zentrale Versorgungsbereiche” definiert (,Braunschweiger
Liste"). Dieses Konzept wurde am 22. Juni 2010 vom Rat der Stadt Braun-
schweig beschlossen. Es handelt sich dabei um innenstadtrelevante War-
engruppen (z.B. Unterhaltungselektronik) oder um Warengruppen, die fir die
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Stadtteilzentren relevant sind (z.B. Lebensmittel).

Die Verkaufsflache fur Freisortimente darf 3 % der Verkaufsflache des jewei-
ligen Einzelhandelsbetriebes nicht Giberschreiten. Damit wird der untergeord-
nete Charakter dieser Sortimente untermauert. Die Regelung entspricht ana-
log zu den Randsortimenten den Leitlinien des Zentrenkonzeptes Einzelhan-
del und wurde ebenfalls in andere Bebauungsplane fiir grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe tibernommen, sodass auch hier eine Gleichbehandlung er-
reicht wird.

Im Sondergebiet SO 3 setzt der bisher geltende Bebauungsplan WI 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 Verkaufsflache von 6.000 m2 ,bis

1.200 m2 ohne Einschrankungen fur Einzelhandel genutzt werden* konnten.
Diese Regelung wird bis heute durch Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten (u.a. Lebensmittel, Sportbekleidung) ausgeschdpft. Die beste-
henden Betriebe haben Bestandsschutz.

Im Jahr 2008 wurde eine Baugenehmigung fur ,Einzelhandel mit Lebensmit-
teln und Waren aller Art* mit einer Verkaufsflache von 1.200 m2? auf Basis des
Bebauungsplanes WI 11 erteilt. Da mit dieser Baugenehmigung die maxima-
le Verkaufsflache ,,ohne Einschrankungen fir Einzelhandel* ausgeschopft
wurde, enthielt die Baugenehmigung zugleich die MalRgabe, im Zuge der
Realisierung der Genehmigung alle Verkaufsflachen mit Waren, die nicht der
zuldssigen Hauptnutzung ,Bau, Garten, Camping* entsprechen, zuriickzu-
bauen bzw. diese Nutzungen aufzugeben. Diese Genehmigung wurde nicht
umgesetzt.

Die genannte Sonderregelung des Bebauungsplanes WI 11 tber 1.200 m?2
Verkaufsflache ,,ohne Einschrankungen® wird in diesen Bebauungsplan

W1 87 nicht aufgenommen, da sie dem Zentrenkonzept Einzelhandel seit
1990 mit seinen Fortschreibungen bis 2010 widerspricht. Zum Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche der Innenstadt und der Ortsteile soll in den
Schwerpunkten fur grof3flachigen Einzelhandel nur nicht zentrenschadlicher
Einzelhandel zugelassen werden. Die Umsetzung der Ziele dieses Konzep-
tes ist wesentlicher Anlass und wesentliches Ziel dieses Bebauungsplanes.
Grinde fur Ausnahmen hiervon im fraglichen Bereich sind nicht erkennbar.

Auch unter Berucksichtigung der privaten Belange des Grundstuickseigenti-
mers ist eine Ubernahme der bisherigen Sonderregelung nicht gerechtfertigt:
Der Eigentimer hatte insbesondere in den Jahren 2002 - 2004 eine aus sei-
ner Sicht unabweisbare zwingende wirtschaftliche Notwendigkeit an einer
umgehenden Baugenehmigung fur einen grof3flachigen Lebensmittelmarkt
vorgetragen. Das geltende Recht stand einer solchen Genehmigung bis zu
einer Verkaufsflache von 1.200 m2 nicht im Wege. Erst im Jahr 2008 wurde
jedoch ein entsprechender Bauantrag gestellt und auch genehmigt. Es wurde
hiervon jedoch kein Gebrauch gemacht. Dies kann als Hinweis darauf gewer-
tet werden, dass die vorgebrachte zwingende wirtschaftliche Notwendigkeit
nicht so stark ausgepragt ist, dass es den o6ffentlichen Belang einer ausge-
wogenen Einzelhandelsstruktur in Braunschweig Uberwiegen kdénnte. Des-

Bebauungsplan ,Otto-von-Guericke-Straf3e Stidost”, W| 87 Begriindung, Stand: 09.03.2012
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB



-22 -

halb ist es auch unter Abwagung der 6ffentlichen mit den privaten Belangen
gerechtfertigt, die alten Sonderregelungen entfallen zu lassen.

Die Definition von Kern-, Rand- und Freisortimenten sowie die Begrenzung
von Rand- und Freisortimenten und der Entfall der genannten Sonderrege-
lungen dienen auch dem Zweck, die Flachen im Plangebiet fir gro3flachigen
Einzelhandel zu sichern und vorzuhalten. Sie sollen nicht durch andere Nut-
zungen in Anspruch genommen werden. Gerade kleinteiligere Einzelhan-
delsangebote kdnnen und sollen in anderen Bereichen des Stadtgebietes un-
tergebracht werden und nicht wertvolle, hervorragend erschlossene Flachen,
die besonders gut fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe geeignet sind, in
Anspruch nehmen.

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
es sich um Verkaufsflachen auf3erhalb von Gebauden (AuRenverkaufsfla-
chen) handelt, die funktional einem Einzelhandelsbetrieb der nicht zentrenre-
levanten sechs Angebotssektoren (Mdbel u.a.) zugeordnet sind und der Wa-
renprasentation des jeweiligen Kernsortiments dienen. Diese Festsetzung ist
z.B. fur Gartenmarkte relevant, die saison- und produktabhangig einen Tell
ihrer Waren auch auf3erhalb von Gebauden anbieten (missen).

SB-Warenhaus

Im Gebiet SO 1 ist zusatzlich zu den genannten sechs Angebotssektoren die
Nutzung ,SB-Warenhaus* zulassig. Ein SB-Warenhaus ist dadurch charakte-
risiert, dass es als grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb vorrangig Giter des
taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Getranke und Drogerieartikel), daneben je-
doch auch in gréerem Umfang Giter des periodischen Bedarfs (Haushalts-
waren, Textilien, Spielwaren etc.) im Selbstbedienungsverkauf anbietet. Da-
bei handelt es sich um einen einheitlichen Betrieb mit einheitlicher Organisa-
tion und mit gemeinsamen Kassenzonen fur alle Artikel. Dies unterscheidet
ein SB-Warenhaus von einem Einkaufszentrum, in welchem sich mehrere
wirtschatftlich selbststandige Einzelhandelsbetriebe (mit eigenen Kassen etc.)
lediglich ,unter einem Dach” befinden. Ein solches Einkaufszentrum ist hier
nicht zulassig, 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.

Die Nutzung ,,SB-Warenhaus entspricht der heutigen tberwiegenden Nut-
zung in diesem Gebiet. Neben einem der gro3ten SB-Warenh&user in
Braunschweig befindet sich hier noch ein Gartenfachmarkt, der zwar baulich
an das SB-Warenhaus angegliedert, aber ansonsten selbststandig ist (eige-
ner Eingang).

Das Hauptangebot eines SB-Warenhauses sind Guter des taglichen Bedarfs
(Lebensmittel, Getranke, Drogerieartikel). Diese werden als ,Hauptsortiment*
zugelassen. Daneben werden auch zahlreiche andere Artikel angeboten

(Haushaltswaren, Textilien, Spielwaren etc.), die als ,Nebensortiment* zuge-
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lassen werden. Aufgrund des grol3en Gewichts dieses Nebensortiments kann
im Falle eines SB-Warenhauses nicht wie bei anderen grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben von ,Kern-, Rand- und Freisortimenten“ gesprochen wer-
den, sodass hier die Einstufung in Haupt- und Nebensortiment vorgenommen
wird.

Sowohl beim Haupt- als auch beim Nebensortiment handelt es sich um Gu-
ter, die nach den Leitlinien des Zentrenkonzeptes Einzelhandel vorwiegend
in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadtteile und der Innenstadt an-
geboten werden sollen und deshalb auch bei den Freisortimenten der ge-
nannten sechs anderen Angebotssektoren grundséatzlich ausgeschlossen
sind. Da SB-Warenhauser jedoch seit Jahrzehnten fester Bestandteil der
Versorgung in deutschen GroR3staddten und auch in Braunschweig sind, kon-
nen sie nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Deshalb soll der im Plange-
biet seit langem etablierte Bestand planungsrechtlich gesichert werden. Die
Festsetzungen zur Verkaufsflachenzahl (s.u.) stellen jedoch sicher, dass von
der grundsatzlichen Art dieser Betriebe her keine Anderungen mit zusatzli-
chen negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der
Stadt ausgehen kdnnen.

Fur die Nutzung SB-Warenhaus im Gebiet SO 1 ist eine anteilige VFZ von
0,2 und damit insgesamt ca. 12 600 m? Verkaufsflache zulassig. Die durch
diese Nutzung in Anspruch genommene VFZ ist auf die im Gebiet insgesamt
maximal zuladssige VFZ von 0,4 anzurechnen.

Im Jahr 2002 wurde das bestehende SB-Warenhaus Otto-von-Guericke-
Stral3e 11 umstrukturiert. Mit der im Jahr 2002 erteilten Baugenehmigung
wurde eine Erhéhung der Verkaufsflache auf 12.000 m? zugelassen.

Mit der nun festgesetzten VFZ von 0,2 wird eine Erh6hung gegeniber der
genehmigten Situation in einer Grél3enordnung von 5 % (ca. 600 m?) zuge-
lassen, sodass noch Moglichkeiten der Arrondierung des Angebotes eroffnet
werden. Eine weitere Erh6hung dieser Verkaufsflache ist jedoch nicht ver-
tretbar, da es sich bei dem SB-Warenhaus um einen Betrieb handelt, der
wegen seiner Warensortimente erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche in der Innenstadt und in den Ortsteilen hat.

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. Nach Angaben der
Industrie- und Handelskammer und des Einzelhandelsverbandes werden in
SB-Warenhausern durchschnittlich 52 % der Verkaufsflache allein durch Le-
bensmittel belegt. Drogerieartikel nehmen in der Regel weitere 15 % der
Verkaufsflache ein. Damit macht das Hauptsortiment in einem durchschnittli-
chen SB-Warenhaus ca. 67 % der Verkaufsflache aus, das Nebensortiment
rund 33 %. Im vorliegenden Fall wird jedoch davon abgesehen, das Verhalt-
nis zwischen Haupt- und Nebensortiment entsprechend festzusetzen (z.B.
mind. 65 % zu max. 35 % anstelle von mind. 50 % zu max. 50 %). Die Bau-
genehmigung aus dem Jahr 2002 basierte auf der Basis einer Aufteilung von
50 % Hauptsortiment zu 50 % Nebensortiment. Die heutige Nutzung des SB-
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Warenhauses entspricht der seinerzeitigen Genehmigung und hat Bestands-
schutz.

Eine nennenswerte Veranderung dieses Verhaltnisses von Haupt- und Ne-
bensortiment im Bebauungsplan kdnnte prinzipiell im Rahmen einer Neu-
baumalRnahme zum Tragen kommen. Damit kénnten zwar evtl. positive
Auswirkungen auf die Innenstadt (weniger Kaufkraftabfluss fir Sortimente
wie z.B. Textilien, Spielwaren) einhergehen. Im Gegenzug jedoch wére eine
Verstarkung der negativen Auswirkungen des SB-Warenhauses auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche in den Ortsteilen in Bezug auf die Versorgung mit
Gutern des taglichen Bedarfs (Lebensmittel und Getranke, Drogerieartikel)
zu beflrchten. Eine Erweiterung dieser Sortimente wirde somit dem Zent-
renkonzept Einzelhandel in seiner Fortschreibung 2010 (,Standortkonzept
zentrale Versorgungsbereiche®) widersprechen. Alle Nachversorgungsunter-
suchungen fur die Gesamtstadt Braunschweig sowie fur Teilbereiche (z. B.
sudliche Stadtgebiete) gehen vom heutigen Bestand im Sondergebiet SO 1
aus, sodass dieser in das Versorgungsgefuge der Stadt Braunschweig als
Basiswert eingestuft wurde.

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
Verkaufsflache des SB-Warenhauses nicht Giberschreiten darf. Eine entspre-
chende Regelung wurde auch in die Baugenehmigung aufgenommen. Dies
bedeutet, dass z.B. Haushaltswaren auf einer Verkaufsflache von maximal
ca. 750 m2 im gesamten Gebiet SO 1 zulassig sind. Damit wird zumindest si-
chergestellt, dass ein einzelnes Nebensortiment nicht den Charakter und die
Auswirkungen eines eigenstandigen grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes
entfalten kann.

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. Die Verkaufsflache fir eine
Warengruppe des innenstadtrelevanten Nebensortiments darf dabei jeweils
100 m2 nicht Gberschreiten. Damit ist sichergestellt, dass eine solche Laden-
zone keine besondere eigenstandige Attraktivitat und damit keine zusatzliche
Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche entfalten kann. Diese Rege-
lung wurde bereits in die Baugenehmigung fur das bestehende SB-
Warenhaus im Jahr 2002 aufgenommen.

Eine Uberschreitung der festgesetzten VFZ fiir AuRenverkaufsflachen ist fur
die Nutzung SB-Warenhaus nicht zulassig. Die in solchen Betrieben angebo-
tenen Waren kénnen grundsatzlich in Gebauden présentiert werden. Sollen
dennoch aus Vermarktungsgrinden AulRenverkaufsflachen eingerichtet wer-
den, so sind deren Flachen auf die maximal zuldssige Verkaufsflache anzu-
rechnen. Dadurch wird sichergestellt, dass keine weitere Ausdehnung der
Verkaufsflache von zentrenrelevanten Warensortimenten, die fur SB-
Warenhauser maf3geblich und typisch sind, stattfinden kann.
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Ausnahmsweise wird neben den genannten sechs Angebotssektoren (Mébel
u.a.) auch der Angebotssektor ,Kleintiere und Tierhaltung“ zugelassen und
zwar sowohl als grof3flachiger 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 kdnnen, sowie — insbesondere flr
Kinder und &ltere Menschen — das noch bestehende Angebot in den Ortstei-
len moéglichst erhalten bleiben soll, sind diese Warengruppen nur aus-
nahmsweise zuldssig. Im Bedarfsfall kann damit einer Haufung und Zentrali-
sierung im Plangebiet entgegengewirkt werden.

Darlber hinaus ist auch der Einzelhandel mit Krafttahrzeugen und Zubehor
ausnahmsweise als nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb zul&dssig. Da
Kraftfahrzeuge generell weder in der Innenstadt noch in den 6rtlichen Ver-
sorgungszentren angeboten werden kdnnen, bestehen hier auch keine Be-
denken gegen die Zulassung kleinerer (z.B. hoch spezialisierter) Anbieter.
Der Bereich Otto-von-Guericke-Stral3e soll sich jedoch nicht zu einem Zent-
rum fur den Kfz-Handel entwickeln; insofern sind kleinere Kfz-Handels-
betriebe, die auch in anderen Stadtgebieten untergebracht werden kénnen,
nur ausnahmsweise zulassig.

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 tatséchlich 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.

Erweiterter Bestandsschutz

Im Gebiet SO 3 befindet sich auf dem Grundsttick Otto-von-Guericke-
Stral3e 1 ein 12-geschossiges Gebaude, welches im Jahr 1973 als Buroge-
baude genehmigt wurde. Seit Jahren wird hier eine bauordnungsrechtlich
nicht genehmigte Wohnnutzung ausgedubt. In die urspringlich fir eine Biro-
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nutzung vorgesehenen Einheiten in Grél3enordnungen zwischen 36 m? und
52 m2 wurden kleine Kiichen und Nasszellen eingebaut. Die bauliche Grund-
struktur wurde jedoch beibehalten (voneinander unabhéngige kleine Einhei-
ten, die je Etage von einem gemeinsamen Flur erschlossen werden). Soweit
aus Vermietungs-Anzeigen in entsprechenden Internet-Portalen ersichtlich,
wurde ein Teil der Appartements im Jahr 2010 umfassend saniert.

Diese Wohnnutzung war zu keinem Zeitpunkt genehmigungsfahig. Der zum
Zeitpunkt des Bauantrages und der Baugenehmigung geltende Bebauungs-
plan WI 6 setzte ein Gewerbegebiet fest. Der im gleichen Bereich seit 1982
geltende Bebauungsplan WI 11 setzte ein Sondergebiet Einzelhandel fest.

Das Gebaude hat eine Gebdudehdhe von 38,0 m.

Sowohl die genehmigte Bironutzung als auch die tatsachlich ausgeibte
Wohnnutzung als auch die Gebaudehohe sind mit den Planungszielen des
Bebauungsplanes fur diesen Bereich nicht vereinbar.

Da es sich jedoch um einen erheblichen Bestand handelt, wird in Bezug auf
die genehmigte Buronutzung und die Gebaudehthe ausnahmsweise der er-
weiterte Bestandsschutz gemal § 1 (10) BauNVO festgesetzt (,Fremdkor-
perfestsetzung“). Dadurch sind auch in der Zukunft ber den normalen engen
Bestandsschutz hinaus auch Anderungen und Erneuerungen des bestehen-
den Gebaudes im Rahmen der genehmigten Nutzung als Burogebaude zu-
lassig. Die bauliche Substanz lasst eine solche Nutzung nach wie vor zu, da
gegeniiber der Baugenehmigung fiir ein Biirogebaude keine erheblichen An-
derungen vorgenommen wurden, die eine Blronutzung ausschliel3en wir-
den.

Daruber hinaus kann im Rahmen des erweiterten Bestandsschutzes aus-
nahmsweise auch eine Nutzungsanderung in einen Betrieb des Beherber-
gungsgewerbes zugelassen werden. Diese Festsetzung wird getroffen, weil
eine solche Nachnutzung der Substanz plausibel erscheint. Wie beschrieben,
befindet sich auf jeder Etage ein Flur, von welchem selbstandige 1-Zimmer-
Appartements abgehen. Die Nasszellen sind ohnehin fiir eine solche Nut-
zung erforderlich; kleine Kiichen sind auch im Rahmen von Beherbergungs-
angeboten (,Suite”, Ferienwohnung etc.) durchaus im Rahmen des ublichen.
Insofern ist auch eine Umnutzung als Betrieb des Beherbergungsgewerbes
durchaus maoglich.

Eine allgemeine Wohnnutzung wird nicht — und damit auch nicht ausnahms-
weise im Rahmen eines erweiterten Bestandsschutzes — zugelassen. Eine
Wohnnutzung zwischen Gewerbeflachen und Handelsgebieten an Hauptver-
kehrsstraf3en, vollig isoliert von anderen Wohngebieten, ist stadtebaulich
nicht vertraglich. Die erhebliche Larmbelastung (maf3geblicher AuRenlarm-
pegel 71 bis 75 dBA, Larmpegelbereich V gemal 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 befris-
tet aufhalten. Auch wéaren mit einer Wohnnutzung voraussichtlich Einschran-
kungen der zuldssigen Larmemissionen der umgebenden Betriebe verbun-
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den. Es waren notwendige Einschrankungen der betrieblichen Nutzungen
der angrenzenden Einzelhandelsbetriebe (Lieferverkehr, Kundenverkehr),
der Tankstelle oder der nérdlich angrenzenden Gewerbeflachen zwischen
FabrikstraRe und Theodor-Heuss-Stral3e zu befurchten. Gerade fir den
letztgenannten Bereich wird zurzeit ein Bebauungsplan aufgestellt, der das
Ziel hat, die hier vorhandene gewerbliche Nutzung dauerhaft mit méglichst
wenigen Einschrankungen zu sichern und zu erhalten.

Da die bauliche Struktur des Gebaudes sowohl eine Blro- als auch eine Be-
herbergungsnutzung (Hotel, Pension, Ferienwohnung) zulasst, sind die 0f-
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 moglicherweise héheren Mieteinnahmen aus einer Wohn-
nutzung gegenuber den Mieteinnahmen aus den zulassigen Nutzungen.
Auch der mit eventuellen Umbaumafl3nahmen zur Umsetzung der zulassigen
Nutzungen verbundene Aufwand ist zumutbar. Es ist dabei besonders zu be-
ricksichtigen, dass es sich bei der ausgeiibten Wohnnutzung um eine von
Anfang an baurechtswidrige ungenehmigte Nutzung handelt.

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 bisher geltende Bebau-
ungsplan WI 11 setzte fir die baulichen Anlagen eine GRZ von 0,6 fest,
schrankte jedoch dartber hinaus die Ausnutzung der Grundstticke durch
Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen etc. nicht ein, sodass eine Versiege-
lung der Grundstlcke bis zu einer GRZ von 1,0 prinzipiell zulassig war. Mit
diesem Bebauungsplan WI 87 wird nun eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Dies
entspricht im Regelfall dem gemald BauNVO hdchst zulassigen Mal3 der bau-
lichen Nutzung von Grundstiicken einschlie3lich von Stellpléatzen, Zufahrten,
Nebenanlagen etc. In Anbetracht der bestehenden Situation der grof3flachi-
gen Versiegelung der Grundstiicke wird eine Uberschreitung der GRZ von
0,8 bis zu einer GRZ von 0,9 fur 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 Grundsticksteil, 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 Hohe baulicher An-
lagen von 15,0 m festgesetzt, die fur untergeordnete Bauteile (Schornsteine,
Luftungsanlagen) ausnahmsweise Uberschritten werden darf. Hierdurch wird
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eine bis zu viergeschossige Bebauung ermdglicht. Grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe bieten ihre Ware mit gelegentlichen Ausnahmen (z.B. Mdbel-
hauser) zwar im Regelfall ebenerdig an. Eine mehrgeschossige Bebauung ist
jedoch unter dem Blickwinkel einer besseren Grundstiicksausnutzung und
einer markanteren stadtebaulichen Struktur zu begrtf3en und soll deshalb
ermdglicht werden.

Der bisher geltende Bebauungsplan WI 11 lasst eine teilweise héhere Be-
bauung zu: Entlang der Theodor-Heuss-Stral3e ist eine Bebauung mit bis zu
acht bzw. zwolf Geschossen und entlang der Otto-von-Guericke-Stral3e mit
bis zu sechs Geschossen zugelassen. Von dieser Mdglichkeit wurde lediglich
durch das Gebaude Otto-von-Guericke-Strafl3e 1 mit zwolf Geschossen Ge-
brauch gemacht. Auf den tbrigen Flachen sind im Bebauungsplan WI 11 le-
diglich zwei Geschosse zugelassen. Es kann festgestellt werden, dass die
seinerzeitige planerische Absicht, eine hohere und damit stadtebaulich pra-
gende StralRenrandbebauung zu erreichen, offensichtlich nicht umsetzbar
war. Heutzutage sind im groR3flachigen Einzelhandel - vor allem aufRerhalb
der Innenstadt - Verkaufsstatten mit mehr als zwei bis drei Geschossen nicht
ublich.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugrenzen halten im Wesentlichen einen Abstand von 5,0 m zu den 6f-
fentlichen Grun- und Verkehrsflachen ein. Mit Rucksicht auf die zu erhalten-
de Eingriinung und Zuwegung zum Gebaude Otto-von-Guericke-Stral3e 1
betragt der Abstand an der Theodor-Heuss-Stral3e 8,0 m. Damit wird den
Einzelhandelsbetrieben eine groRe Flexibilitat der Bebauung bei gleichzeiti-
ger Einhaltung eines Mindestabstandes zu o6ffentlichen Raumen ermdglicht.
Nebenanlagen, Stellplatze und deren Zufahrten sind aul3erhalb der Giberbau-
baren Grundstiicksflachen nicht ausgeschlossen, da sdmtliche Flachen be-
reits heute entsprechend genutzt werden. Gegentber 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 gemal 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 Grundsticksflache 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-
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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/
aul3erhalb der kinftigen Baugrenze besteht Bestandsschutz. Der Be-
bauungsplan sieht zuséatzlich vor, dass die Baugrenze entlang der A 391
ausnahmsweise fur bauliche Anlagen tberschritten werden darf. Grundsatz-
liche stadtebauliche Bedenken gegen eine Uberschreitung bestehen nicht.
Die Ausnahme kann erteilt werden, wenn die Niedersachsische Landesbe-
horde fir StralRenbau und Verkehr einer Bebauung innerhalb der Bauver-
botszone gema&l Bundesfernstralengesetz zustimmt.

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

Bauweise

Die festgesetzte abweichende Bauweise erméglicht auch eine Baukdrperlan-
ge von uber 50 m, ohne dass an die Grundstlicksgrenze angebaut werden
muss. Dies entspricht der fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe tblichen
Bauweise. Im Plangebiet werden im Bestand Baukdrperlangen von bis zu
210 m erreicht.

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 Umsteigemog-
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 Grundstick 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-StraRe sowie die Ande-
rung der Signalschaltung. Diese Malinahmen wurden bereits umgesetzt.

Im vorliegenden Bebauungsplan WI 87 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
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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 Grinflache 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 ErschlieBung von Stellplatzanlagen
dient. Durch die Festsetzung des Gehrechtes wird diese Zuganglichkeit si-
chergestellt, ohne die private Ausnutzung der Grundstticksflachen unzumut-
bar einzuschranken. Die Anbindung an das 6ffentliche Wegenetz dient dabei
auch den Einzelhandelsbetrieben, da deren Erreichbarkeit fir FulRganger
und Radfahrer verbessert wird (z.B. Kleingartner, die im SB-Warenhaus ein-
kaufen).

Grunordnung

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 tGber den Ringgleisweg sowie
zum Messegelande Eisenbutteler Straf3e mit Anschluss an den Burgerpark.)
Darlber hinaus sichert der Bebauungsplan den nach Norden bis zur Fabrik-
stral3e 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 Richtung
Ostliche Stadtgebiete vorgesehen. Auf der in diesem Bebauungsplan festge-
setzten offentlichen Grunflache kann somit ein wesentlicher Abschnitt des
stadtweiten Wegenetzes fur Fuldgéanger und Radfahrer neu geschaffen wer-
den, der einerseits eine wichtige Verbindung zwischen den Ortsteilen und der
Innenstadt und andererseits eine Erganzung des Freizeitwegenetzes dar-
stellt. Die auf den Flachen befindlichen Gehoélzstrukturen erhdhen die Erleb-
nis- und Aufenthaltsqualitat dieser Wegebeziehung und sind insofern fur die
wohnortnahe Erholung bedeutsam.

Die Flachen zwischen Theodor-Heus-Stral3e und Fabrikstraf3e befinden sich
noch im Eigentum der Deutschen Bahn Netz AG. Die nérdliche Teilflache
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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 o6ffentliche 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 befinden sich im Ausbau.

Fur den Bahnbetrieb sind die Gleisflachen entbehrlich. Die Flachen zwischen
Theodor-Heuss-Stral3e und Fabrikstraf3e (Flurstiick 3/85) wurden bereits im
Jahr 2000 entwidmet. Fur die Gbrigen Flachen sudlich der Theodor-Heuss-
Stral3e ist gemal einer Erklarung des Eisenbahn-Bundesamtes vom

12. Januar 2011 die Entbehrlichkeit der ehemaligen Bahnflachen fir bahnbe-
triebliche Zwecke gegeben. Die von der Stadt bereits im Jahr 2008 beantrag-
te Freistellung ist lediglich noch nicht erfolgt, da die Flachen nach dem Er-
werb durch die Stadt Braunschweig noch nicht katastermaflig neu vermes-
sen sind. Sobald diese Vermessung erfolgt ist, wird das Freistellungsverfah-
ren fur diesen Abschnitt abgeschlossen.

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 Stidwest zu Gunsten des Au-
tobahnbaus entfernt und an anderer Stelle ausgeglichen, sodass sich die
Begrinung dieses Sondergebietes verschlechtert hat.

Am Nordrand des Plangebietes ist im Bebauungsplan W1 11 ein 7,0 m breiter
Pflanzstreifen festgesetzt. Diese Festsetzung wird dstlich des Gebaudes Ot-
to-von-Guericke-Strafl3e tbernommen. Westlich des Gebaudes Otto-von-
Guericke-StralRe 1 wird der Pflanzstreifen in einer Breite von Uberwiegend
5,0 m festgesetzt. Diese Reduzierung gegenuber der bisherigen Festsetzung
ist erforderlich, da nur so ein Zugang zu dem Gebaude (Engstelle zwischen
der Theodor-Heuss-Stral3e und dem Geb&ude Otto-von-Guericke-Stral3e 3)
sowie eine Feuerwehrumfahrt (Engstelle zwischen der Theodor-Heuss-
Stral3e und dem Gebaude Otto-von-Guericke-Stral3e 1) sichergestellt werden
kann. Die heutige Zuwegung liegt teilweise in diesem festgesetzten Grin-
streifen, kénnte aber im Zuge von Neu- und Umbaumaf3nahmen auch gering-
flgig 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.
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Unter der Hochspannungsleitung sind die Baume 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 kinftig nicht versiegelbaren 10 % der Grundstucksflachen mit
Laubb&aumen und Strauchern zu begrinen. Neu zu errichtende sowie we-
sentliche bauliche Anderungen vorhandener Stellplatzanlagen sind mit
mittelkronigen Laubbaumen zu begriinen und damit zu gliedern. Ausnahms-
weise kdnnen dabei die Baumstandorte auch mit abgedeckten Baumschei-
ben ausgebildet werden an Stelle der fir den Regelfall festzusetzenden 9 m?
grof3en dauerhaft begriinten Vegetationsflache. Damit wird der Tatsache
Rechnung getragen, dass unter Berticksichtigung der heutigen Einzelhan-
delsnutzungen und der dafur erforderlichen Stellplatzzahlen Vegetationsfla-
chen in dieser Grof3enordnung 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
StralRenverkehrslarm wurde dabei von den Verkehrsmengen fir das
Prognosejahr 2020 ausgegangen. Die Berechnung ful3t auf freier Schallaus-
breitung, d.h. ohne die abschirmende Wirkung durch vorhandene oder ge-
plante Baukorper.

Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” enthalt Orientierungswerte flr
verschiedene Nutzungsarten. Fur 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).
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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 flr Gewerbegebiete vo-
rausgesetzt werden. Nachts ist demgegentiber fur den gesamten Geltungs-
bereich eine Uberschreitung des Orientierungswertes fiir Gewerbegebiete
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 tber anzustrebende Innenpegel und das Absorpti-
onsverhalten der betroffenen, schutzwiirdigen Ra&ume macht. Die Norm legt
in Abhangigkeit von der ,Raumart (Nutzungsart, Schutzwirdigkeit) 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-
maf3 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 zulas-
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.
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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 nordéstlichen Bereich des Sondergebietes SO 1 befindet sich eine oberir-
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. Fir
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.
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5.9.2  Werbeanlagen
Werbeanlagen sind im Regelfall nur innerhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflachen zuldssig. 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 Grundstickszufahrten und damit auch im Bereich der festgesetzten
Pflanzstreifen zulassig. Hiermit kann die Orientierung im Gebiet erleichtert
werden. Innerhalb der Flachen fir die private Grundstiicksbegrtinung 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
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 Grundstiick 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 hoher zu gewichten als das Bestreben der Be-
triebe, ihre Firmen Uber die anderen hinaus in den offentlichen Raum be-
kannt zu machen. Deshalb werden Werbetirme nur bis zu 2,0 m tber der
jeweils zulassigen Hohe baulicher Anlagen hinaus zugelassen. Damit sind
sie bereits gegeniber Werbeanlagen an Gebauden privilegiert, da sie — un-
abhangig von der jeweiligen Gebaudehthe des Einzelhandelsbetriebes — bis
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zu 17,0 m Hohe zuldssig sind und somit auch tber alle Geb&ude 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 m? zulassig ist. Auf diese Weise
kann eine Haufung von Werbetlirmen auf kleineren Grundstiicken vermieden
werden.

Mit dieser Festsetzung wéaren im Gebiet SO 1 bis zu sieben Werbetirme, im
Gebiet SO 2 ein Werbeturm und im Gebiet SO 3 zwei Werbettirme zulassig —
vorausgesetzt, die Grundstiicke wirden entsprechend geteilt. Ohne Teilung
ist je Sondergebiet lediglich ein Werbeturm zuléssig.

Zusatzlich werden die Ansichtsflachen der Werbetirme beschrénkt auf 50 m2
(alle Seiten) bzw. 25 m? (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.

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 kinftig 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 Baugrundsttick
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 Grundstlck
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-
stiick 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 kinftigen Grundstiickseigentimern ei-
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ne moglichst groRe Auswahl zur Gestaltung der Einfriedung gegeben.

Gesamtabwagung

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 sowie der Sicherung von hochwertigen Standorten fur
grofl3flachigen Einzelhandel im Stadtgebiet von Braunschweig und in der Re-
gion gegeneinander abzuwagen. Der im Gebiet seit Jahrzehnten vorhandene
und genehmigte Bestand hat Bestandsschutz. Mit der Konkretisierung der
Angebotssektoren und der zusatzlichen Definition von Rand- und Freisorti-
menten wird sichergestellt, dass die Nutzungen sich ansonsten kiinftig an
den Leitlinien des Zentrenkonzeptes Einzelhandel ausrichten missen und
keine weiteren Fehlentwicklungen eintreten kbnnen.

Die nicht genehmigte Wohnnutzung auf dem Grundstuck 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.

Zusammenstellung wesentlicher Daten

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

Gesamtflache des Plangebietes ca. 10,95 ha

Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

8.1

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 wird 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.
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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 Fabrikstrafl3e betragen ca.
21.600,00 £.

Fur die Begriinung des Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit zwischen
der offentlichen Grinflache und der Otto-von-Guericke-Strafl3e kbnnen Ent-
schadigungsanspriiche in Hohe von bis zu 45.000,00 € entstehen. Ein even-
tueller Entschadigungsanspruch entsteht nicht mit Rechtskraft dieses Be-
bauungsplanes und nicht auf Basis der heute ausgeilibten Nutzung der be-
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.

Bodenordnende und sonstige Malinahmen, fur die der Bebauungsplan
die Grundlage bilden soll

10

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

Aufhebung und aul3er Kraft treten von Bebauungsplanen

Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes W1 87 treten in seinem Geltungsbe-
reich die bisher geltenden Bebauungsplane WI 11 und W1 4 aul3er Kraft. Fur

den Bebauungsplan WI 11 wird ein Aufhebungsverfahren durchgefuihrt, da er
damit vollstandig durch neuere Bebauungsplanen (WI 87 und WI 91) ersetzt

wird.
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