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1 Rechtsgrundlagen - Stand: 15. Mai 2012 -

1.1 Baugesetzbuch (BauGB)

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

1.2 Baunutzungsverordnung (BauNVQ)

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

1.3 Planzeichenverordnung (PlanzV)

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

14 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

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

1.5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

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

1.6 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

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

1.7 Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGNatSchG)

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

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

1.9 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

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

2.1

2.2

2.3

Regional- und Landesplanung

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

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

Flachennutzungsplan

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

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

Bebauungsplane

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gelten folgende Bebauungs-
plane:

IN 79 aus dem Jahr 1963 und

IN 85 ,Meinhardshof West" aus dem Jahr 1983.

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

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

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

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

3 Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

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

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

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

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

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

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

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

4 Umweltbelange

Das Plangebiet liegt stdlich der Langen Stralde und wird im Westen begrenzt
durch die Gordelinger Stralde und die daran anschlieRende Freiflache der
Petrikirche, im Osten durch die anschliel’iende Bebauung (derzeit Media-
Markt) und im Suden durch die Stral3e Hintern Brudern. Die Grenze des Gel-
tungsbereiches verlauft jeweils in der Strallenmitte. Es umfasst die Flurstu-
cke 146/5, 179/4 und 179/10 im Stadtgebiet Braunschweig, Gemarkung In-
nenstadt, Flur 5 und hat eine Groflie von ca. 0,4 ha.

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

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

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

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

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

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

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

Im Verfahren nach § 13a BauGB wird eine Umweltprtifung nicht durchgeftihrt
und ein Umweltbericht nicht erstellt. Naturschutzfachliche Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sinne der Eingriffs-
regelung als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein na-
turschutzfachlicher Eingriffsausgleich ist somit nicht erforderlich, eine Ein-
griffs-/ Ausgleichsbilanzierung wird nicht vorgenommen.

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

Mensch und Gesundheit

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Wasser

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

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

Im Bereich des Baugrundstiickes befindet sich zur Uberpriifung der Grund-

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

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

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

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

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

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

Im Plangebiet ergeben sich Larmpegelbereiche von IV bis V. Demzufolge
werden entsprechend dieser Au3enlarmpegelbereiche Anforderungen an
den baulichen Schallschutz gemaf DIN 4109 und untergeordneter Vorschrif-
ten (z.B. VDI 2719 ,Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrich-
tungen®) gestellt.

Die Beurteilung des Verkehrs- und Schienenlarms erfolgt gemafy DIN 18005,
die Ermittlung der Belastung auf Grundlage der schalltechnischen Rechen-
vorschrift RLS-90 ,Richtlinie fir den Larmschutz an Stra3en®. Der auf das
Plangebiet einwirkende Verkehrslarm setzt sich aus den Verkehrsmengen
der umgebenen Stra’en zusammen, wobei die ndrdlich des Plangebiets ver-
laufende Lange Stral3e gemal} der Verkehrsuntersuchung ,Geschaftshaus
Lange Stral3e” des WVI vom Februar 2011 den grofiten Anteil am Verkehrs-
larm verursacht.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Die benachbarten Kirchen St.-Petri und St.-Ulrici-Briidernkirche einschliel3-

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

Begriindung der Festsetzungen

5.1

Art der baulichen Nutzung

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

Um gleichzeitig den konkreten Projektbezug beizubehalten, wird gemaf

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

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

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

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

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

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

Malf der baulichen Nutzung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Die in der BauNVO festgelegte Maliobergrenze fur Kerngebiete wurden
letztmalig 1990 erhoht und berucksichtigt die Entwicklungen insbesondere
demografischer, energetischer und qualitativer Art der letzten 20 Jahre nicht.
Zu diesen Entwicklungen gehort z.B. die steigende Anzahl von Singlehaus-
halten, die starkere Aussenwanddicke oder der steigende Flachenbedarf pro
Einwohner. Die bestehende Obergrenze entspricht in ihrer Absicht weitest-
gehend dem Leitbild der gegliederten und aufgelockerten Stadt, welches
tendenziell durch die Entwicklung neuer Stadtteile gepragt ist und die Innen-
entwicklung und Nachverdichtung ausser Acht Iasst. Dieses Leitbild hat sich
jedoch mittlerweile, auch im Sinne des Bekenntnisses der Leipzig Charta
2007 zur europaischen Stadt mit ihrer Dichte und Funktionsmischung, gean-
dert. Die Innenentwicklung im Einklang mit der Notwendigkeit dieser - auch
unter dem Blickwinkel der Nachhaltigkeit - notwendigen Dichte und Funkti-
onsmischung sind daher die stadtebaulichen Ziele fur die Zukunft. Diese Zie-
le verfolgt auch dieses Projekt.

Bebauungsplan Biro- und Wohnhaus Lange Strafl3e, IN 230 Begriindung, Stand: 31.07.2012
Verfahrensstand: Satzungsbeschluss



5.2.3

-13-

Auch die stadtebaulich-6kologische Sichtweise im Sinne einer ressourcen-
schonenden Stadt- und Geb&audeplanung beflirwortet ein Uberschreiten der
GFZ. Es ist eine Tatsache, dass insbesondere der energetische Aspekt in
der derzeitigen MalRobergrenze nicht die Berlcksichtigung findet, wie sie die
Entwicklung der letzten 20 Jahre im Hinblick auf Energieeffizienz und Nach-
haltigkeit erfordert. Setzt man z.B. zur Berlcksichtigung des erhéhten bauli-
chen Warmeschutzes seit 1990 vereinfachenderweise eine 20 cm starkere
Wanddammung an, so ware in diesem Gebaude bereits mit einer GFZ-
Erhéhung bis 0,1 zu rechnen.

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

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

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

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

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

Um technisch notwendige Dachaufbauten wie Aufzugsuberfahrten, Klima-
technische Gerate und Auslasse etc. auf dem Dach zu ermoglichen, werden
diese als Ausnahmen zugelassen. Sie durfen die festgesetzte Hohe auf einer
untergeordneten Flache um bis zu drei Metern Uberschreiten. Damit diese
dem Blickfeld des Passanten entzogen werden, missen sie mindestens 3,00
Meter von der stra3enseitigen Aulienkante des Dachrandes zuruckbleiben,
untergeordnete Teile der Dachaufbauten an Zwangspunkten, wie z.B. den
Aufgangen, kdnnen ausnahmsweise bis 2,0 m vom Dachrand entfernt ange-
ordnet werden.
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Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

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

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

Fir die beiden obersten Geschosse werden die GebaudeaulRenkanten und

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

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

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

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

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

Stellplatze und Garagen

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

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

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

Offentliche Verkehrsflachen

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

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

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

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

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

FuB- und Radverkehr

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

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

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

Die auf dem Grundsttck befindlichen Baume wurden am 04. Oktober 2010
einer gutachterlichen Betrachtung durch einen Landschaftsarchitekten unter-
zogen. Im Ergebnis des Gutachters zeigt sich, dass ein Grof3teil des Bestan-
des nicht mit vertretbarem Aufwand verpflanzbar gewesen ware und eine
Verpflanzung einzelner, eventuell erhaltenswerter Baume in der Abwagung
von Kosten und Nutzen nicht empfehlenswert erschien.

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

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

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

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

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

Das danach erforderliche resultierende bewertete Bauschallddmm-Mal}

R'w, res (Mall des gesamten Aullenbauteils im eingebauten Zustand) ist je
nach Gebaudenutzung unterschiedlich. Differenziert wird zwischen Aufent-
haltsrdumen in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstat-
ten, Unterrichtsraumen sowie Buroraumen (s. DIN 4109, Tabelle 10). Beson-
dere Anforderungen an das Schalldamm-Mal3 von AufRenbauteilen von

Bebauungsplan Biro- und Wohnhaus Lange Strafl3e, IN 230 Begriindung, Stand: 31.07.2012

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss



-17 -

Raumen, bei denen der eindringende Aul3enlarm aufgrund der in den Rau-
men ausgeubten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innen-
raumpegel leistet (z.B. Produktionsraume), bestehen nicht.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Gestaltungsvorschriften

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

Dacher

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Um dem Hauptnutzer eine entsprechend dem heutigen Stand der Technik
mogliche Form der Auf3endarstellung zu ermoglichen, wird die Installation ei-
nes maximal 22,5 m? groRen LED-Medienboards in der Westfassade aus-
nahmsweise zugelassen. Fur den aus dem Medienbereich kommenden
Hauptmieter ist diese Form der Werbung ein wesentlicher Baustein seiner
Prasentation. Zur Wahrung des Gesamterscheinungsbild muss sich das LED-
Board angemessen in die Fassadenarchitektur integrieren.

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

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

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

6 Gesamtabwagung

Mit dem Neubau des Buro- und Geschaftshauses Lange Stralde soll auf dem
Grundstuck der ehemaligen offentlichen Bucherei ein fur private Nutzungen
bereitstehendes Gebaude errichtet werden, das zur Belebung der Innenstadt
uber die allgemeinen Ladend6ffnungszeiten hinaus beitragt und somit ein wert-
voller Baustein einer gesamtheitlichen Stadtentwicklung ist. Der sich abzeich-
nende Hauptmieter lasst erwarten, dass das Gebaude insgesamt auch von
der breiteren Offentlichkeit frequentiert wird, sodass es einen Beitrag zur Be-
lebung dieses Innenstadtraumes darstellen kann.

Aufgrund der bereits gut erschlossenen Lage, der hohen Ausnutzung des
Grundstuckes und der vielschichtigen Nutzungen wird die wertvolle Ressource
des innerstadtischen Bodens hier in geeigneter Weise einer weiteren Verwen-
dung zugefluhrt, die - auch unter Beachtung des Verlustes einer teilweise 6f-
fentlich nutzbaren Grinflache - zu einer insgesamt positiven Bilanz des Pro-
jektes fuhrt.

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

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

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

8 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

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

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

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