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1 Rechtsgrundlagen - Stand 30. Januar 2013

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

1.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert 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), gedndert
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 geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 27. Juni 2012 (BGBI. | S. 1421)

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

1.6 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94),
zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S.
95)

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

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

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

2.1

2.2

Regional- und Landesplanung

Die Stadt Braunschweig ist, entsprechend dem Landesraumordnungspro-
gramm Niedersachsen 2008, Fortschreibung 2012 (LROP), in der globalen
Betrachtung Bestandteil der Metropolregion Hannover — Braunschweig —
Gottingen. Innerhalb der Metropolregion sollen die Innovation und internati-
onale Wettbewerbsfahigkeit, internationale Verkehrs- und Kommunikations-
punkte, Arbeitsmarktschwerpunkte sowie Zentren der Wissenschaft, Bildung
und Kultur gestarkt werden (C 1.2.05). Das Landesraumordnungsprogramm
legt aufgrund der zentral6rtlichen Gliederung die Ober- und Mittelzentren
fest. Gemeinsam mit den Grundzentren bilden sie die zentralen Orte, die im
Sinne eines dauerhaften Erhalts ausgewogener Siedlungs- und Versor-
gungsstrukturen zu sichern und zu entwickeln sind (2.2.01). In der Funktion
eines Oberzentrums (2.2.04) hat die Stadt Braunschweig zentralortliche Ein-
richtungen und Angebote fiir den spezialisierten hoheren Bedarf vorzuhalten
(2.2.03). Mit den Oberzentren Salzgitter und Wolfsburg in Verflechtung mit
dem Mittelzentrum Wolfenbuttel bildet die Stadt Braunschweig einen ober-
zentralen Verbund, mit den Schwerpunktaufgaben Wohnen und Arbeiten
sowie Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten.

Nach den Festlegungen in den zeichnerischen Darstellungen des Regiona-
len Raumordnungsprogrammes (RROP) fur den Gro3raum Braunschweig
2008 ist das Plangebiet als Siedlungsflache ausgewiesen; im Stdosten
grenzt ein Vorranggebiet fir Schienenverkehr (Haupteisenbahnstrecke) so-
wie im Nordwesten ein Vorranggebiet Hauptverkehrsstral3e von regionaler
Bedeutung (Berliner Platz) an. Zugleich verlauft entlang des Abschnittes des
Berliner Platzes eine Vorrangtrasse fur die Stadtbahn. Westlich des Planbe-
reiches besteht ein als Vorranggebiet Umspannwerk gekennzeichnetes Ge-
baude. Vorabstimmungen tber die Vertraglichkeit mit der Raumordnung ha-
ben mit den Unterlagen stattgefunden. Der Zweckverband Grol3raum Braun-
schweig hat mit Schreiben vom 28.02.2013 festgestellt, dass das Vorhaben
den Grundséatzen und Zielen der Raumordnung entspricht und ein Raum-
ordnungsverfahren nicht erforderlich ist.

Flachennutzungsplan

Fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplan-Entwurfes gelten
die Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Stadt
Braunschweig in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Oktober 2005,
in seiner derzeit geltenden Fassung.

Der Flachennutzungsplan stellt fir die zu Uberplanenden Flachen derzeit
Sonderbauflache ohne nahere Zweckbestimmung dar. Aus diesen Darstel-
lungen konnen die Festsetzungen des Bebauungsplans AW 107 ,Berliner
Platz - Nordost® fur den gewerblichen Bereich nicht entwickelt werden. Fir
die Ubrigen Bereiche wird eine Zweckbestimmung zwingend erforderlich.
Insofern erfolgt die Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfah-
ren zur Aufstellung des Bebauungsplans. In der Anderung werden die Fla-
chen entlang des wilhelminischen Rings, die auch den Bestand erfassen, in
gewerbliche Bauflachen geandert. Die 6stlich liegenden Sonderbauflachen
erhalten die Zweckbestimmung Einzelhandel.
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Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplan-Entwurfes werden so-
mit aus den kinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt
sein.

Bebauungsplane

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangeltungsbereiches gelten bisher keine
Bebauungspléane. Teile des Bebauungsplans AW 2 aus dem Jahr 1958 wer-
den im Bereich des Berliner Platzes in den vorliegenden Plan einbezogen.
Ebenso sind Teile des Bebauungsplans AW 7 im Bereich der festgesetzten
MaRnahmenflache an der Helmstedter Strafl3e nahe der Briicke in den vor-
liegenden Plan einbezogen. Die dortigen Festsetzungen werden mit In-Kraft-
Treten dieses Bebauungsplans tberlagert und treten insofern aul3er Kraft.

Der Verwaltungsausschuss und der Rat der Stadt Braunschweig haben am
29.11.2010 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
AW 107 ,Berliner Platz - Nordost“ und die 103. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes beschlossen.

Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Die Ende 2010 erfolgte Verau3erung des ehemaligen Postareals war An-
lass, die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes AW 107
,Berliner Platz - Nordost® zu beschliel3en. Grundvoraussetzung war, auf-
grund des geplanten grol3flachigen Einzelhandels, eine mit der IHK in den
Grundziigen abgestimmte zentrenvertragliche Nachnutzung auf einer Teil-
flache zu etablieren. Neben der Einzelhandelsnutzung sah die Planung vor,
als Erganzung zu den bereits vorhandenen Birogebauden zusatzliche Fla-
chen flr BUronutzung zu errichten. Diese Planung besitzt weiterhin Bestand.

Das ehemalige Postareal wurde Ende der 1960er Jahre erbaut, im Zusam-
menhang mit der Errichtung des Hauptbahnhofes. Im Jahr 1990 wurde der
Verwaltungstrakt mit Buroturm (Business Center 1, ,Toblerone®) fertigge-
stellt, um die Dienststellen der Oberpostdirektion (OPD) Braunschweig zu-
sammenzufiihren. Durch die Ubernahme der OPD Braunschweig durch die
OPD Hannover fand eine vollstandige Nutzung der vorhandenen Gebaude
nie statt. Im Laufe der Zeit fielen immer mehr Teile leer, bis hin zum fast
vollstandigen Leerstand.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, einerseits der Buroflachennachfrage in
zentralen Bereichen gerecht zu werden, andererseits das Einzelhandelsan-
gebot im Umfeld des Bahnhofsbereiches zu erweitern und attraktiver zu ge-
stalten. Die Attraktivitatssteigerung des Bahnhofsumfeldes war und ist ein
langfristiges Ziel der Stadt Braunschweig. In diesem Zusammenhang wur-
den bereits einzelne Entwicklungsuntersuchungen erstellt, deren Realisie-
rung in der Regel an den Eigentumsverhéltnissen der betreffenden Flachen
scheiterten.

Insofern wird das Vorhaben als erster Schritt gesehen, um die stadtebauli-
che Situation im Bahnhofsumfeld zu verbessern, wodurch sich langfristig
auch Synergien in angrenzenden Bereichen ergeben kénnen.
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Fur das geplante Vorhaben des Fachmarktzentrums soll im Bebauungsplan
ein Sondergebiet (SO) gemaR § 11 BauNVO mit der naheren Zweckbe-
stimmung ,Einzelhandel® fir den Bereich entlang der Schillstral3e bis zum
Gleisbereich der Deutschen Bahn AG und ein Gewerbegebiet gemal 8 8
BauNVO entlang des Berliner Platzes festgesetzt werden.

Der Plan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan mit 6rtlicher Bauvor-
schrift aufgestellt. Gemal § 12 Abs. 3 BauGB wird der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird durch Aufnahme in den Sat-
zungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB Bestandteil des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans. Voraussetzung ist, dass der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan an samtlichen Schritten des Bebauungsplanverfahrens teil-
nimmt und Teil der Urkunde wird.

Gemal § 12 Abs. 3a BauGB wird die Art der baulichen Nutzung im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan gemald der Typik der Baunutzungsverord-
nung festgesetzt. Weiterhin wird verbindlich geregelt, dass nur solche Vor-
haben zulassig sind, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfilhrungs-
vertrag verpflichtet. Daruber hinaus werden weitere rahmensetzende Fest-
setzungen zu Uberbaubaren Grundstickflachen, dem MalR der baulichen
Nutzung, zu Grun- und Verkehrsflachen, Sortimentsarten und -mengen,
Werbeanlagen u.a.m. aufgenommen.

Der Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschatft erfolgt teilweise inner-
halb des Plangebietes.

Umweltbericht

4.0

4.1

Praambel

Im vorliegenden Umweltbericht werden die auf Grund der Umweltprifungen
nach 8 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes dargelegt. Aufgrund der Grél3e des Vorhabens ist gemaf Nr. 18.8
der Anlage 1 zum UVPG die Durchfiihrung einer allgemeinen Vorprifung
des Einzelfalls erforderlich. Auf der Grundlage des § 17 Abs. 1 UVPG wird
die Prufung im Rahmen der Umweltprifung zum vorliegenden Bebauungs-
plan durchgefuhrt. Die Ausgleichsbilanz wurde abgestimmt und in die Pla-
nung eingestellt.

Beschreibung der Planung

Das der Planung zugrunde liegende Strukturkonzept zielt auf die zukunftsfa-

hige Entwicklung des rd. 7,5 ha umfassenden ehemaligen Poststandortes

ab. In stadtebaulich integrierter Lage soll die Bironutzung ausgebaut und

die Einzelhandelsnutzung etabliert werden. Dabei sollen unter Beibehaltung

intakter Strukturen die Defizite der Vornutzung behoben werden durch:

e Erhaltung der vorhandenen, dem Berliner Platz und dem Bahnhof zuge-
wandten Gebaudeteilen (Business Center 1) mit dem pragenden Hoch-
haus,
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e Erganzung und Aufwertung des Areals durch Errichtung eines zweiten
Turms (Business Center 2) zur Starkung der stadtebaulichen Form,

e Offnung des Gelandes fiir die Bevélkerung und Schaffung von Durch-
guerungsmaglichkeiten fur Fu3ganger und Radfahrer,

e Schaffung eines gestalteten architektonischen Ensembles mit integrier-
ten Freiraumstrukturen,

e Einbindung der Planung in das Wegekonzept der Stadt hinsichtlich
Ringgleisweg und Pakettunnel unter Aufnahme neu zu schaffender Ful3-
und Radwegeanbindungen der Innenstadt und des dstlichen Ringgebie-
tes.

Mit dem Bebauungsplan AW 107 ,Berliner Platz - Nordost* werden Flachen
des ehemaligen Hauptpostareals im Bereich des Hauptbahnhofes tberplant.
Die Planung sieht eine Neustrukturierung und Integration des Plangebietes
in das innerstadtische Geflige vor. Im Rahmen dieser Neuausrichtung bleibt
das Verwaltungsgebaude (Business Center 1 mit Anbauten) erhalten, die
Ubrigen baulichen Anlagen wurden abgebrochen. Als noérdliche Erganzung
des Verwaltungsbaues wird ein weiterer Verwaltungstrakt (Business Cen-
ter 2) errichtet. Dieser wird als Pendant zu der bereits bestehenden Bebau-
ung ebenfalls als Turm mit voraussichtlich neunzehn Geschossen ausgebil-
det. Zusatzlich wird die Erweiterung von Blro- und Verwaltungsflachen (Bu-
siness Center 3) an der dem Berliner Platz abgewandten Seite geplant. In
dem 6stlichen Bereich des Grundstiickes wird parallel zu den Gleisanlagen
der Deutschen Bahn AG ein Fachmarktzentrum errichtet.

Zwischen dem Fachmarktzentrum und dem Braunschweiger Hauptbahnhof
ist die Errichtung eines InterCity-Hotels mit 320 Betten geplant. Dieses Vor-
haben ist nicht Bestandteil der vorliegenden Planung, da fir dieses Vorha-
ben eine Genehmigungsfahigkeit auf der Grundlage von § 34 BauGB be-
steht.

Die verbliebenen Bestandsgebéude (Business Center 1 nebst Fligeln) be-
sitzen eine Netto-Grundflache (NGF) von rd. 18.000 m2, die zurzeit fast voll-
standig vermietet sind. Das geplante Business Center 2 erhélt eine NGF von
rd. 12.500 m?, das Business Center 3 rd. 5.500 mz2.

Fur das Fachmarktzentrum ist eine NGF von rd. 18.500 m2 mit einer Ge-
samtverkaufsflache (VK) von maximal 12.700 m2 vorgesehen. Die angebo-
tenen Sortimente unterteilen sich in den periodischen und aperiodischen
Bedarf. Zuséatzlich ist die Ansiedlung von Gastronomie- und Dienstleistungs-
flachen geplant.

Zur Regelung des ruhenden Verkehres werden tber dem Fachmarktzentrum
zwei Parkebenen angeordnet mit rd. 1.260 Uberdachten Stellplatzen —

rd. 580 Stellplatze im 1. OG und rd. 680 Stellplatze im 2. OG. Die erste Ebe-
ne wird weitestgehend den Nutzern des Fachmarktes zur Verfugung stehen,
die zweite der Bironutzung. Die Parkdecks werden durch zwei voneinander
getrennte Rampensysteme erschlossen. Zuséatzlich stehen fir die Nutzer
des Fachmarktzentrums rd. 450, fir die Blronutzer rd. 160 ebenerdige
Stellplatze auf den Freiflachen zur Verfiigung.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgte durch die vorherige Nutzung
vorwiegend Uber die Rietschelstral3e. Nach der vorliegenden Planung wird
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auf diese Anbindung verzichtet. Zukunftig erfolgt die ErschlielBung Gber zwei
neu zu errichtende Anschlusspunkte im Bereich der Schillstral3e und des
Berliner Platzes fur das Fachmarktzentrum. Die Erschlielung fur die Verwal-
tungs-/BUronutzung erfolgt tber die gemeinsame Zufahrt mit dem Fach-
marktzentrum vom Berliner Platz sowie einen weiteren Anschlusspunkt tber
den ndrdlichen Bahnhofsvorplatz an den Berliner Platz.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 7,5 ha, von denen
als Sonderbauflachen ca. 5,1 ha, als Gewerbegebiet ca. 1,9 ha, weitere ca.
0,15 ha fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft und ca. 0,3 ha als StralRenverkehrsflachen
vorgesehen sind.

Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich iberwiegend um die Revitali-
sierung z. T. brachgefallener Flachen und leerstehender baulicher Anlagen,
die friher von der Post genutzt wurden. Vordringliches Ziel ist es, diesen
konkreten Standort in das stadtebauliche Geflige der Stadt zu integrieren
und einer geordneten Nachnutzung zuzuftihren. Aufgrund der vorhandenen
Strukturen und der unmittelbaren Nahe zum Hauptbahnhof sind die Flachen
fur eine Buro- und Einzelhandelsnutzung pradestiniert.

Bliebe das Gelande unbeplant (Nullvariante), wére eine weitergehende Ent-
wicklung des Gelandes nur eingeschrankt maglich.

Als Wohngebiet eignet sich das Plangebiet aufgrund der Vorbelastung durch
die angrenzende Bahntrasse und das vorhandene Stral3ensystem nur ein-
geschrankt. Fur die Einzelhandels- und Buronutzung sprechen neben der
geringeren Storanfalligkeit auch arbeitsmarktpolitische Uberlegungen. Mit
der geplanten Nutzungsstruktur sind auch zahlreiche neue Arbeitsplatze
verbunden.

In dem konkreten Fall bildet ein zwischen dem Vorhabentrager und der
Stadt abgestimmtes Vorhaben (Vorhaben- und Erschlie3ungsplan) die
Grundlage des Bebauungsplans.

Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung

Neben den grundsatzlichen gesetzlichen Anforderungen an die Berlicksich-
tigung der Ziele des Umweltschutzes in der Bauleitplanung sind die konkret
fir den Planungsraum formulierten Vorgaben und Entwicklungsziele der
Fachplanungen auszuwerten und bei der Planaufstellung zu bericksichti-
gen. Die nachfolgende Aufstellung gibt einen Uberblick tiber die fiir den
Raum vorliegenden bzw. geplanten Fachplanungen und Gutachten.

Fachplanungen und Gutachten:

. Stadtklimaanalyse Braunschweig, Steinke & Steifeneder,
Richter & Rockle, 2011

. Regionales Raumordnungsprogramm, 2008

. Landschaftsrahmenplan (LRP), 1999

. Luftreinhalte- und Aktionsplan Braunschweig, 2009
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. Vertraglichkeitsanalyse, GfK, 2010

. Vertraglichkeitsanalyse, GfK, 2012

. Verkehrsgutachten, Planfall P1* und P1, WVI, 2013

. Schalltechnische Untersuchung, Bonk-Maire-Hoppmann GbR
(Garbsen) -11155-, 2013

. Boden- und Altlastenuntersuchung BV 38102 Braunschweig, Postfi-
liale Berliner Platz 12 — 16, 1998

. Orientierende Bodenuntersuchung auf dem Gelande der Deutschen
Post, DEKRA, 2003

. Umwelttechnische Untersuchung BraWoPark, bsp ingenieure, 2011

. BraWoPark Braunschweig, Umbau und Erweiterung, Naturschutz-
fachlicher Betrag, Okotop, 2013

. BraWoPark Braunschweig, Umbau und Erweiterung, Artenschutz-

rechtliche Priifung, Okotop, 2013

Konzepte:

. Rahmenplan Braunschweiger Hauptbahnhof und Umfeld, Herwarth
+ Holz, Berlin, Dezember 2011

Der Vorhaben- und Erschliel3ungsplan stellt eine Zusammenfiigung der un-
terschiedlichen Fachplanungen dar.

Der Landschaftsrahmenplan nennt fur das Plangebiet kein besonderes Ziel.
Im Plangebiet selbst liegen keine nach einzelnen Fachgesetzen zu bewer-
tende Schutzgebiete und Objekte. Fur den Bereich der Gleisanlagen ist zu
unterstellen, dass es sich bis zur Abraumung um einen Standort fir Mager-
rasen gehandelt hat. Daher wird der Tatbestand eines geschutzten Biotops
gem. § 30 BNatSchG bei der Eingriffsbilanz zugrunde gelegt.

Darlber hinaus werden die einschlagigen Fachgesetze, die den Umwelt-
schutz betreffen, berticksichtigt.

Beschreibung der Methodik der durchzufihrenden Umweltpriifung und Beur-
teilung der Informationsgrundlagen

Der Betrachtungsraum fir die durchzufihrende Umweltprifung geht tber
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinaus, soweit rAumlich-
funktionale Beziehungen dies erfordern.

Als Raum, in dem voraussichtlich mit erheblichen Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Orts- und Landschaftsbil-
des zu rechnen ist, ist vorrangig der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
zu betrachten. Dieser wird im Norden von der Gedenkstatte Schilldenkmal,
der Schillstra3e und der Bebauung Rietschel- und Mentestral3e, im Sudwes-
ten von den Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG, im Stden durch den ge-
planten Neubau des Intercity Hotels und den Bahnhofsparkplatz sowie im
Westen vom Berliner Platz begrenzt.

Gegenstand der Umweltprifung sind dabei nach Mal3gabe des Baugesetz-
buches die fur den Betrachtungsraum und das Planvorhaben planungs- und
abwéagungserheblichen Umweltbelange. Die Umweltbelange werden insbe-
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sondere unter Auswertung der bisher vorliegenden Fachplanungen und Un-
tersuchungen erfasst und gewichtet.

Die Biotopstrukturen im Planungsraum und in den angrenzenden Flachen
wurden zusatzlich anhand einer Gelandebegehung ermittelt und bilden so
die Grundlage fir die Bestandsbewertung der Schutzguter Tiere, Pflanzen,
Landschatft.

Die Kartierung erfolgte fur die Giberwiegenden Flachen des Geltungsberei-
ches anhand einer Bestandsaufnahme im August 2012. Der Bereich des
ehem. Postbahnhofes war zu diesem Zeitpunkt im Rahmen der Bautatigkeit
bereits abgeschoben und vegetationsfrei.

Fur den Bereich der Gleisanlagen ist zu unterstellen, dass es sich bis zur
Abraumung um einen Standort fir Magerrasen gehandelt hat. Insofern wur-
de in diesem Teilabschnitt anhand von verbliebener Vegetation und Luftbil-
dinterpretation rekonstruiert, welche Biotoptypen vor Entfernung der Wuchs-
schicht vorgelegen haben.

Es ist daher im Rahmen der Eingriffshilanz davon auszugehen, dass Sand-
magerrasenflachen (gem. § 30 BNatSchG geschiitztes Biotop) vorlagen.

Anhand der rekonstruierten Biotoptypen wurden Rickschlisse auf das po-
tentielle Artenvorkommen vorgenommen. Hierzu zahlen neben den Fleder-
mausen und Voégeln auch Zauneidechse und Heuschreckenarten.

Aufgrund des gesetzlichen Schutzstatus ist fur Fledermause, Végel und
Zauneidechsen eine spezielle artenschutzrechtliche Priafung (SAP) erfolgt.
Unter Nennung von Maflinahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Aus-
gleich kommt es — gem. gutachterlicher Feststellung — zum Nichtauftreten
der Verbotstatbestande des § 44 Bundesnaturschutzgesetz. Die Sicherung
der MalRBnahmen erfolgt in den Festsetzungen und Uber den Durchfihrungs-
vertrag.

Als Grundlage fir die Bestandsbewertung des Schutzgutes Boden wurde ei-
ne Baugrunduntersuchung erstellt, deren Aussagen in die Planung einge-
flossen sind. Diese Aussagen werden in Kap. 4.5.3 ,Boden” aufgefuhrt.

Zur Beurteilung der Auswirkungen von Schallemissionen der geplanten Nut-
zungen wurde ein Schallschutzgutachten erstellt. Die Ergebnisse sind in den
Umweltbericht eingeflossen. Diese Aussagen werden in Kap. 4.5.6 ,Larm®
aufgefuhrt.

1999 wurde fir die Stadt Braunschweig der ,Luftreinhalte- und Aktionsplan®
zur lufthygienischen Situation und 2011 die ,Stadtklimaanalyse Braun-
schweig® erarbeitet. Die Ergebnisse wurden im Rahmen der Planung be-
rucksichtigt.

Fir die Beurteilung des Vorhabens im Sinne der Eingriffsregelung (vgl. 4.6)
erfolgt eine vergleichende Bewertung auf Basis des bei der Stadt Braun-
schweig regelmafig zur Anwendung kommenden ,,Osnabricker Modells*.
Bei der Bewertung wird die dokumentierte Wertigkeit von Natur und Land-
schaft im Plangebiet dem Planzustand nach diesem Bebauungsplan gegen-
Ubergestellt. Aufgrund des konkreten Vorhabens sind die Wertigkeiten der
Planung anhand der Grunplanung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
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ermittelt. Das Gelande war fast vollstandig versiegelt. Um eine Schlechter-
stellung in der Bilanzierung zu vermeiden, erfolgte kein Vergleich mit der
nach aktuellem Planungsrecht zuldssigen Bebaubarkeit und Versiegelung.
Es wurde die tatséachliche Versiegelung der alten Bebauung der Planung
gegenubergestellt.

Nicht eingeflossen in die Bilanzierung ist die 6ffentliche Verkehrsflache au-
Rerhalb des Vorhabenbereiches.

Das Verfahren dient der rechnerischen Unterstitzung der gutachterlichen
Bemessung von Eingriffsfolgen und Ausgleichsmal3nahmen.

Die Umweltprifung wird nach folgender Methodik vorgenommen:

e Auswertung der in Kap. 4.3 genannten Fachplanungen,
sonstigen Planungsvorhaben und Gutachten

e Ortsbegehungen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen
bestanden nicht.

Beschreibung und Bewertung der Umwelt und Prognosen

Die Ermittlung und Beurteilung der Umweltsituation der einzelnen Schutzgu-
ter erfolgt nach gegenwartigem Kenntnisstand und durch geeignete Pr-
fungsmethoden fur die Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich be-
einflusst werden.

Mensch und Gesundheit

Bestand

Das Plangebiet war fast vollstandig versiegelt. Die Raumkante zum Park-
platz des Hauptbahnhofes sowie zum Berliner Platz wird durch den vorhan-
denen Baukorper gebildet.

Der rickwartige Bereich wurde bis vor kurzem von der Firma DHL genutzt,
welche die Paketverteilung mit Kleintransportern von dem Gelande abwickel-
te. Die Zuwegung erfolgte Uber die Rietschelstralle.

Mittlerweile ist die Verlegung der DHL-Paketverteilung in den Bereich ,Am
Hauptgiterbahnhof” erfolgt.

Das Plangebiet ist bisher fir die Offentlichkeit groRtenteils nicht zuganglich;
es besal’ in der Vergangenheit aufgrund der Gberwiegenden Nutzung als
Areal der Deutschen Post keine Bedeutung fur die Erholung der umliegen-
den Bevdlkerung.

Die Bedeutung des Planbereiches fur das Schutzgut ist tberwiegend gering.

Nullvariante
Bei Nichtumsetzung der Planung bleiben die bestehenden Funktionen erhal-
ten.

Zukinftige Auswirkungen der Planung

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes sind derzeit nicht erkenn-
bar.

Mit Blick auf die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse inner-
halb des Plangebiets und fur bestehende Nutzungen im Umfeld, wurde das
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Vorhaben einer schalltechnischen Untersuchung unterzogen. Das Gutach-
ten hat dabei insbesondere die auf die geplanten und vorhandenen Nutzun-
gen einwirkenden Verkehrslarmimmissionen vom angrenzenden Berliner
Platz, der Schillstral3e und dem Gleisfeld der Deutschen Bahn AG sowie die
vom Betrieb der Vorhaben des BraWoParks ausgehenden Larmemissionen
auf umgebende Nutzungen betrachtet. Hierbei wurden auch die aul3erhalb
des Geltungsbereiches gelegenen Nutzungen entlang der Schillstral3e sowie
der angrenzenden Rietschel- und MentestralR3e berlcksichtigt. (siehe auch
Kap. 4.5.6 ,Larm").

4.5.2 Tiere, Pflanzen, Landschaft
Zur Ermittlung der Bestandssituation im Plangebiet wurde ein ,Naturschutz-
fachlicher Beitrag: Bestandserhebung, Potentialabschatzung sowie arten-
schutzrechtliche Untersuchung” erarbeitet.
Die Erfassung bildet die Grundlage der Eingriffsbilanzierung. Die Bewertung
erfolgt auf der Grundlage des sog. ,Osnabricker Modells*.
Die nachfolgenden Ausfiihrungen beziehen sich jeweils auf die Aspekte ,Le-
bensraumfunktion fur Pflanzen und Tiere®, ,Schutzgebiete und Objekte des
Naturschutzes® sowie ,Landschaftsbild und Landschaftserleben (Erholung)®.

Bestand

Das Plangebiet wird durch die bestehende und ehemalige Blro- und ge-
werbliche Nutzung bzw. durch grol3flachige Gebaude, Versiegelungen und
Bahnanlagen gepragt. Im Plangebiet selbst liegt ein Schutzgebiet nach
BNatSchG. Als besonders geschiitztes Biotop nach § 30 BNatSchG ist im
norddstlichen Geltungsbereich auf der ehem. Gleisharfe des Postanschluss-
gleises und entlang der Bahnflachen die Sandmagerrasenflache einzustu-
fen.

Die Nutzungstypen besitzen unterschiedliche Wertigkeiten fur den Natur-
haushalt. Wahrend die bebauten, Gberwiegend versiegelten Bereiche eine
geringe Bedeutung besitzen, sind die entlang der Gleisanlagen entstande-
nen Ruderalfluren und Magerrasenflachen von mittlerer bis hoher Bedeu-
tung.

Die artenschutzrechtliche Potentialabschatzung erfolgte vordringlich ftr Vor-
kommen gefahrdeter Arten wie Brutvogel, Heuschrecken und Flederméause.
Fur das Plangebiet bestehen Uber das bestehende Biotop hinaus keine
formlich festgesetzten Schutzgebiete (NSG, LSG, FFH, etc.).

Die Eignung des Planbereichs als Lebensraum fir Tiere ist auf Grund der in-
tensiven Nutzung und des hohen Versiegelungsgrades eingeschréankt. Dazu
tragt auch der relativ geringe Anteil an naturnahen Strukturen (z. B. Gehdlze
und Ruderalflachen) bei.

Im September 2012 wurden im Plangebiet zwei jagende Zwergflederméuse,
eine Breitfliigelfledermaus sowie ein groRer Abendsegler im Uberflug regis-
triert. In den bestehenden Bunkeranlagen konnten im November 2012 keine
Winterquartiere nachgewiesen werden. Anhand der vorhandenen und abge-
schéatzten Biotoptypen ist von dem Vorkommen weiterer Arten wie Braunes
Langohr, Graues Langohr, Grol3e Bartfledermaus, Grol3es Mausohr und
Kleine Bartfledermaus auszugehen. Aufgrund des potentiellen Vorkommens
von funf der landesweit stark gefahrdeten Arten besitzt der Planbereich eine
sehr hohe Bedeutung fur Fledermause.
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Anhand des Lebensraumtyps wurde das Artenpotential der Brutvogel abge-
schatzt. Mit dem potenziellen Vorkommen einer landesweit vom Aussterben
bedrohten Art (Steinschmatzer) und von zwei gefahrdeten Arten (Gartenrot-
schwanz und Grinspecht) und 6 Brutvogeln der niedersachsischen Vor-
warnliste (Bluthanfling, Girlitz, Mehlschwalbe, Star, Grauschnapper und
Haussperling) besitzen die Untersuchungsraume als Vogellebensraum eine
sehr hohe Bedeutung.

Aufgrund der abgeschéatzten Trockenstandorte, Magerrasen und Ruderalflu-
ren ist ein Vorkommen der Zauneidechse und von Heuschreckenarten
denkbar. Fur die Heuschrecken kann von einem Vorkommen einer in Nie-
dersachsen vom Aussterben bedrohten Art (Blaufliigelige Sandschrecke)
und drei stark gefahrdete Arten (Blaufliigelige Odlandschrecke, Rotleibiger
Grashupfer und Westliche Beil3schrecke) ausgegangen werden; ein Teilbe-
reich des Planungsgebietes besitzt als Reptilienlebensraum und fir den
Heuschreckenschutz potentiell eine hohe Bedeutung.

Die Stérungen aus den angrenzenden Nutzungen (Siedlung, Verkehr, Bahn)
durch Licht, Larm, Fahrzeugbewegungen und Schadstoffe stellen erhebliche
Beeintrachtigungen dar.

Der Umweltatlas der Stadt Braunschweig weist das Plangebiet als sehr stark
eingeschrankt fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes aus.

Die Freiflachen des Planbereichs haben eine geringe bis mittlere Bedeutung
als Lebensraum fur Tierarten der offenen Feldflur sowie fur an Siedlungsfla-
chen angepasste Tierarten wie z. B. wenig stérungsanfallige Vogel. Die im
Norden und westlich des Berliner Platzes an das Planungsgebiet angren-
zenden Grinflachen haben eine hohe Bedeutung fir das Schutzgut.

Das Landschaftserleben in Bezug auf Vielfalt, Eigenart und Schonheit der
Natur wird als sehr stark eingeschréankt eingestuft. Die bestehende Bebau-
ung pragt den nérdlich des Bahnhofs gelegenen Bereich.

Nullvariante

Bei Beibehaltung der Buro- und gewerblichen Nutzungen im bisherigen Um-
fang wird sich fur die Flache im Geltungsbereich an der beschriebenen Situ-
ation im Wesentlichen nichts andern.

Schutzgebiete und Objekte des Naturschutzes sind bei der Nullvariante nicht
betroffen.

In Bezug auf das Landschaftsbild und das Landschaftserleben wird sich bei
Beibehaltung der Nutzung im bisherigen Umfang an der beschriebenen Si-
tuation nichts andern.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde der Bestand an leergefallenen
Gebauden mit dem hohen Versiegelungsgrad der Flachen bestehen bleiben.

Zukunftige Auswirkungen der Planung
Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes AW 107 ermdglichte
geplante Bebauung flgt sich in das vorhandene Ortsbild ein.

Aufgrund der vorher fast vollstdndigen Versiegelung und des geringen
Grunbestandes wird die Gesamtflache in die Bilanzierung eingestellt.
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Die Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes AW 107 fihrt zu
einem weitgehenden Verlust der leergefallenen Geb&ude. Der Versiege-
lungsgrad wird in Bezug auf den vorgefundenen Bestand nicht erhéht.
Aufgrund der hohen potentiell abgeschatzten Wertigkeit des Plangebietes
fur einzelne Artenvorkommen wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prufung erstellt.

Um die Zerstérung der Ruhe- und Fortpflanzungsstétten von Gebaude be-
wohnenden Fledermausen auszugleichen, wurde fur die Arten Braunes
Langohr, Breitfligelfledermaus, Graues Langohr, Grol3e Bartfledermaus,
Grofl3es Mausohr, Kleine Bartfledermaus und die Zwergfledermaus als Aus-
gleich in der artenschutzrechtlichen Prufung festgelegt, dass insgesamt

35 kunstliche Quartiere an Gebauden vorzusehen sind. Fur die Zerstdrung
der Ruhe- und Fortpflanzungsstatten von das Gehoélz bewohnenden Arten
Braunes Langohr, Breitflugelfledermaus, Grof3e und Kleine Bartfledermaus
und Zwergfledermaus sind insgesamt 25 Fledermauskasten an Gehdlzen
vorzusehen.

Fur die Zerstérung der Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten von gebaude- und
hohlen- bzw. halbhéhlenbritenden Vogeln der Arten Gartenrotschwanz,
Grauschnépper, Griinspecht, Haussperling, Mehlschwalbe und Star sowie
die Gilden der Gebaude- und Hoéhlenbriter sind insgesamt 33 artangepasste
Nistkasten an neu entstehenden Geb&auden und Gehoblzen einzurichten.

Die Bauweise der Kasten, die Lage und Exposition sind dabei mit der Unte-
ren Naturschutzbehorde der Stadt abzustimmen.

Fur den Steinschméatzer werden Brutplatze und fur die Zauneidechse die
Winterruheplatze durch die Uberbauung von Trockenstandorten (Magerra-
senbiotope) zerstort. Daher werden als Ausgleich ein Magerrasen und tro-
ckene Ruderalfluren im Plangebiet und extern geschaffen, auf denen mit
Baumstrukturen, Altholz, Steinen, Reisig und Laub drei Brutplatze fir den
Steinschmatzer errichtet werden missen. Diese dienen gleichzeitig der Zau-
neidechse als Winterquartier.

Diese Malinahmen werden in den Festsetzungen und im Durchfihrungsver-
trag gesichert. Bei Durchfihrung der oben genannten Mal3hahmen zur Ver-
meidung, zur Minderung und zum Ausgleich treten die Verbotstatbestande
des § 44 Bundesnaturschutzgesetz nicht auf. Daher wird eine artenschutz-
rechtliche Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG durch die
Untere Naturschutzbehdrde fur das Vorhaben nicht erforderlich.

Aufgrund des gesetzlich geschitzten Magerrasenbiotops hat eine Genehmi-
gung einer Ausnahme von den Verboten des § 30 BNatSchG zu erfolgen.
Der Ausgleich erfolgt im Verhéltnis 1:2 bis 1:3 mit einem Gesamtkompensa-
tionsbedarf von 9.506 m2, von denen 1.000 m2 im Plangebiet realisiert wer-
den kénnen. Ein grundsatzlicher Befreiungstatbestand wird von der Unteren
Naturschutzbehorde erkannt.

Die vorgesehene gartnerische Gestaltung der privaten Grunflachen sowie
die randlichen Eingriinungen des Gebietes tragen zu einer angepassten
Eingliederung der neuen Baukdrper und Flachen in die stadtebauliche Situa-
tion bei.
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um die Umnutzung eines bereits bebau-
ten Areals. Durch die vorherige Nutzung ist fur die Flachen des Postareals
von einer rd. 90% Versiegelung im Bestand auszugehen. Fir die Flachen,
die ehemalig als Gleisanlagen fiur die Bahn genutzt wurden, ist von einer
typischen Vegetation aufgegebener Bahngleise auszugehen, d.h. Pflanzen
trockener Standorte mit eingelagerten Sandmagerrasenflachen. Durch An-
flug haben sich dort Pioniergehdlze entwickelt.

Es ist davon auszugehen, dass rund die Halfte der Flachen, die der nattrli-
chen Sukzession Uberlassen worden waren, fur die Bebauung in Anspruch
genommen werden. Hier ist von Eingriffen in den Naturhaushalt auszuge-
hen. Die verbleibenden Ruderalflachen werden durch Festsetzungen gesi-
chert und erhalten.

Bestand

Der NIBIS Kartenserver des Landesamtes fir Bergbau, Energie und Geolo-
gie (LBEG) stellt den Geltungsbereich als Verbreitungsgebiet der weichsel-
zeitlichen Flussablagerungen dar. Die Bodeniibersichtskarte(BUK 50) des
Landschaftsrahmenplanes trifft fir das Plangebiet keine Aussage. Aufgrund
der Nutzungen kann davon ausgegangen werden, dass der naturliche Bo-
den im Plangebiet nicht mehr vorhanden ist. Durch die Nivellierung des Ge-
landes sowie durch die bauliche Téatigkeit hat ein Bodenauf- und -abtrag
stattgefunden, der zu einem Verlust der natirlichen Bodeneigenschaften ge-
fuhrt hat.

Fur das Plangebiet wurden zahlreiche Boden- und Altlastenuntersuchungen
erstellt.

Im Auftrag der Deutschen Post AG wurde im Jahr 1998 durch das Erd- und
Grundbauinstitut Hamburg (Untersuchungsbericht BV 38102 Braunschweig,
Postfiliale Berliner Platz 12 - 16, 23.04.1998) eine orientierende Gefahr-
dungsabschatzung fir den sudlichen Bereich des Gelandes durchgefuhrt.
Dabei handelte es sich in etwa um die Flachen, auf denen das Gebaude des
Einzelhandelszentrums errichtet werden soll.

Zur Erkundung wurden 46 Sondierungsbohrungen in eine Tiefe von 4,0 m
bis 7,0 m unter Gelandeoberkante abgeteuft, um mittels Mischproben die
Schadstoffkonzentration gemafR LAGA zu ermitteln. Im Ergebnis der Aus-
wertungen wurden die Bodenproben als ,nicht bzw. nur gering belastet"
(LAGA Einstufung Z 0 und Z 1.1) eingestuft. Eine Probe ergab die Einbau-
klasse Z 1.2.

Eine weitere orientierende Bodenuntersuchung wurde von der DEKRA im
Jahr 2003 (orientierende Bodenuntersuchung auf dem Gelande der
Deutschen Post, Berliner Platz 12 — 16, 38102 Braunschweig, Projekt-Nr.
LO 55402269, 24.09.2003) fur Verdachtsflachen in dem ndérdlichen Teil des
Grundstuckes durchgefihrt. Aus den 22 Rammkernsondierungen mit einer
Sondierungstiefe von 3,0 m — 5,0 m unter GOK wurden 13 gemischte Bo-
denproben entnommen, die eine Einstufung in die Klasse Z 0 entsprechend
LAGA erlaubten. Die Untersuchung von zwei Gleisschotterproben hatten
hohe PAK-Werte aufgewiesen, weshalb fur diese Proben eine Einstufung in
die Z 2-Werte nach LAGA erforderlich wurde.
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Um eine flachendeckende Sondierung auf dem ehem. Postgelénde sicher-
stellen zu kénnen, wurde im Jahr 2011 eine umwelttechnische Untersuchung
durch bsp ingenieure (BraWoPark, Berliner Platz 12 — 16, Braunschweig,
Bericht 078.11, 16.06.2011) im Auftrag der BraWoPark GmbH erstellt. In
Abstimmung mit dem Fachbereich Stadtplanung und Umweltschutz wurden
noch nicht untersuchte Verdachtsflachen bestimmt. Dabei handelt es sich
um die Bereiche der ehem. Kfz-Halle, der Werkstatt und den Zapfstellen der
Tankstelle. Im Ergebnis stellt die Untersuchung fest, dass im Bereich der
Werkstatt sowie der Tankstelle keine gesundheitsgefahrdenden Verunreini-
gungen des Bodens und der Bodenluft vorliegen.

Im Bereich der Kfz-Halle sowie des 6stlichen Grundwasseranstroms liegt ei-
ne Grundwasserverunreinigung durch LHKW vor.

Von einer Kampfmittelfreiheit im Plangebiet kann ebenfalls nicht ausgegan-
gen werden.

Nullvariante

Ohne die Planung / Bebauung bleiben die natirlichen Funktionen des Bo-
dens und des Wasserhaushalts auch weiterhin gestort. Die gewerbliche
Nutzung wirde voraussichtlich bestehen bleiben. Bei Nichtrealisierung der
Planung verbleiben ebenso die bestehenden Beeintrachtigungen.

Zukinftige Auswirkung der Planung

Bei Realisierung der Planung wird die versiegelte Flache nahezu gleich blei-
ben, so dass keine zusatzliche Beeintrachtigung der Bodenfunktionen eintre-
ten wird. Eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens wird eine starkere Belas-
tung angrenzender Bodenflachen mit Luftschadstoffen bewirken. Insgesamt
sind die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut als gering zu be-
werten.

Bestand

Im Bereich der Versiegelungen ist die Grundwasserneubildung auf ein Mini-
mum reduziert. Das Oberflachenwasser wird hauptsachlich der Kanalisation
zugefuhrt und steht fir die Grundwasserneubildung nur in sehr geringem
Umfang zur Verfugung. Das Schmutzwasser wird ebenfalls Uber die Kanali-
sation abgefihrt.

Formlich festgelegte Wasserschutzgebiete oder weitere besondere Schutz-
anspruche bestehen fur das Plangebiet nicht.

Das Plangebiet ist als Siedlungsflache gekennzeichnet (LRP 1999). Die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zum Erhalt von qualitativ hochwerti-
gem Grundwasser ist aufgrund der hohen Grundwasserverschmutzungs-
empfindlichkeit innerhalb des Planungsgebietes ohne Bedeutung.

Im Bereich des Berliner Platzes in unmittelbarer Nahe zum Busterminal liegt
ein Feuerléschbrunnen bzw. Brunnen der Trinkwassernotversorgung im Ka-
tastrophenfall. Der hochste bekannte Grundwasserstand wurde hier im Feb-
ruar 2003 mit 74,83 m 0. NN gemessen. Dieses entspricht rd. 2,40 m unter
der HOhe der StralRe Berliner Platz.

Diese Werte korrespondieren mit den von bsp ingenieure im April und Mai
2011 festgestellten Grundwasserhdhen, die in einem Bereich zwischen
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75,40 m 0. NN und 75,30 m 0. NN festgestellt wurden. Die Grundwasser-
gleichen zeigen eine Flie3richtung in dem Areal von Ost nach West.

Zusatzlich erfolgte die Untersuchung des Grundwassers auf Belastungen. Im
Ergebnis stellt die Untersuchung fest, dass im Bereich der ehemaligen
Werkstatt sowie der ehemaligen Tankstelle keine gesundheitsgefahrdenden
Verunreinigungen des Bodens und der Bodenluft vorliegen.

Im Bereich der ehemaligen Kfz-Halle sowie des Ostlichen Grundwasseran-
stroms liegt eine Grundwasserverunreinigung durch LHKW vor. Dabei geht
die Untersuchung davon aus, dass die Quelle fir die Verunreinigungen wei-
ter ostlich auRerhalb des Areals des BraWoParks liegt. Insofern werden bei
erforderlichen Grundwasserhaltungsarbeiten ggf. zusatzliche Mal3hahmen
zur Entsorgung oder Reinigung sowie bei Erdarbeiten in diesen belasteten
Bereichen zusatzliche SchutzmalRnahmen erforderlich.

Nullvariante
Bei Nichtrealisierung der Planung verbleiben die bestehenden Funktionen
und Beeintrachtigungen.

Zukinftige Auswirkung der Planung

Bei Realisierung der Planung des Bebauungsplans AW 107 wird eine hohe-
re Versiegelung als die zurzeit der Postnutzung bestehende kaum maoglich
sein (s. a. Kap. 4.5.3 ,Boden®). Insofern fuhrt dies zu keiner Erhéhung des
Oberflachenabflusses und keiner weiteren Verminderung der Grundwasser-
neubildungsrate. In Folge der Planung wird auch weiterhin eine groR3flachige
Versiegelung erméglicht. Hierdurch wird das Areal fur die Grundwasserneu-
bildung und als Retentionsraum auch weiterhin nicht zur Verfligung stehen.

Zur Trockenhaltung der Baugruben sind Wasserhaltungsmaflinahmen erfor-
derlich. Die Errichtung von Kellern kann nur mit erh6htem Aufwand erfolgen.
Zum Schutz von Kellern vor Feuchtigkeit missen wasserundurchlassige
Wannenbauwerke erstellt werden. Aufgrund der Belastungen mit LHKW sind
im Falle einer Grundwasserhaltung zusatzliche MaRnahmen erforderlich.

Bestand

Das Plangebiet weist ein typisches Innenstadtklima mit hohen Tages- und
Nachttemperaturen, geringer nachtlicher Abkihlung und geringer relativer
Feuchte auf. Der Luftaustausch ist stark reduziert. Das Windfeld im Gebiet
ist, bei entsprechender Wetterlage, stark turbulent. Es treten Béen und Zug-
erscheinungen auf.

Bioklimatisch ist das Lokalklima als belastet einzustufen.

Die Sondernutzungen, hier Bahnanlagen, sind im Klimagutachten (Stadt-
klimaanalyse Braunschweig 2011 Steinike & Steifeneder, Richter & Réckle)
als lokale Luftleitbahnen ausgewiesen. Das sind kleinrAumige Strukturen,
die den Luftaustausch innerhalb der Stadt beglunstigen. Voraussetzung sind
geringe Bodenrauigkeit, ausreichende Lange und Breite sowie ein moglichst
gradliniger Verlauf.

Der westlich angrenzende Berliner Platz und die nérdlich angrenzende
Schillstral3e sind durch verkehrsbedingte Emissionen erheblich belastet.
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Nullvariante
Keine Veranderung der ungunstigen stadtklimatischen und lufthygienischen
Bedingungen.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Versiegelung des Gebietes wird durch die vorgesehene Planung nicht
weiter erhoht, damit werden die lokalen Luftleitbahnen nicht weiter beein-
trachtigt.

Griunflachen und Baumpflanzungen im westlichen Teil des Gebietes verbes-
sern lokal die mikroklimatische Situation.

Aufgrund des zu erwartenden hoheren Verkehrsaufkommens insbesondere
durch Kunden- und Lieferverkehr ist mit einer weiteren Erhohung der ver-
kehrsbedingten Emissionen zu rechnen.

Bestand

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit intensiv von der Post als Post-
verteilzentrum genutzt. Mittlerweile ist der Uberwiegende Teil des Gelandes
berdumt. Das verbliebene Bilrogeb&ude ist fast vollstandig vermietet.

In der z. Zt. bestehenden Situation sind verschiedene emittierende Nutzun-
gen im Umfeld vorhanden, wie die Verkehre auf der Helmstedter Stral3e, der
SchillstraRe und dem Berliner Platz sowie die Gleisanlagen der Deutschen
Bahn AG. Die Belastungen durch die Postzustellbasis sind durch die Auf-
gabe der Postnutzung an dieser Stelle entfallen.

Als schutzwirdige Nutzung im direkten Umfeld der Planung besteht die
direkt angrenzende Wohnnutzung entlang der Rietschel- und Mentestral3e.
Die Schutzbedurftigkeit der umliegenden Gebiete richtet sich nach den vor-
handenen Nutzungen. Dabei handelt es sich sudlich der SchillstraRe um ein
allgemeines Wohngebiet (WA), nordlich der Schillstral’e um ein Mischge-
biet (MI) und bei dem Marienstift an der Helmstedter StralRe um ein durch
einen Bebauungsplan festgesetztes Sondergebiet (SO) mit der Zweckbe-
stimmung Krankenhaus.

Nullvariante
Wird die Planung nicht durchgefihrt, so sind keine nennenswerten Veréande-
rungen gegenuber der Bestandssituation zu erwarten.

Zukunftige Auswirkung der Planung (siehe auch Kap. 5.8)

1) Grundlagen

Mit Blick auf die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse inner-
halb des Plangebiets und fur bestehende Nutzungen im Umfeld, wurde das
Vorhaben einer schalltechnischen Untersuchung unterzogen. Das Schall-
gutachten betrachtet dabei insbesondere die auf die geplanten und vorhan-
denen Nutzungen einwirkenden Verkehrslarmimmissionen vom angrenzen-
den Berliner Platz, der SchillstralRe und dem Gleisfeld der Deutschen Bahn
AG sowie die Auswirkungen der betrieblichen LArmemissionen des Planvor-
habens (BraWoPark) auf die umgebenden Nutzungen.
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2) Weitere in der Umgebung des Geltungsbereichs bekannte Planungen
Seit langerem besteht bei der Stadt die Planung, den Verkehr im Bereich
Helmstedter Stral3e, Leonhardstraf3e und Schillstral3e neu zu ordnen. In die-
sem Zusammenhang soll die SchillstraRe eine Entlastungsfunktion fir die
Helmstedter Stral3e erfullen. Die Umsetzung ist noch nicht abschlie3end ge-
klart, insofern untersucht das Schallgutachten - basierend auf den entspre-
chenden Verkehrsuntersuchungen - sowohl den Planfall mit als auch ohne
eine Verlagerung der stadtischen Verkehre.

3) Vorbelastung

Auf das zukiinftig als Gewerbe- (GE) und Sondergebiet (SO) festgesetzte
Plangebiet wirken bereits heute unterschiedliche Larmquellen ein. Dabei
handelt es sich im Einzelnen um das im Sudosten angrenzende Gleisfeld
der Deutschen Bahn AG, im Siden die Stellpléatze im Bereich des nérdlichen
Bahnhofplatzes sowie die Verkehre des Berliner Platzes (Westen) und der
SchillstraRe (Norden).

Diese auf die zukiinftig als Gewerbe- und Sondergebiet festgesetzten Berei-
che einwirkenden Schallimmissionen wurden schalltechnisch untersucht und
mit den entsprechend mafRRgebenden Orientierungs-/ Richt- und Grenzwer-
ten verglichen. Fur das Sondergebiet wurde aufgrund der festgesetzten Nut-
zung fur den Einzelhandel von einem Schutzanspruch, vergleichbar dem ei-
nes Gewerbegebietes in der Tagzeit, ausgegangen.

4) Zusatzbelastung durch das Planvorhaben

Bei den im Rahmen des Planvorhabens hinzukommenden Larmquellen
handelt es sich zum einen um die mit der verkehrlichen Erschliel3ung ver-
bundenen Stralenverkehrsgerdusche, zum anderen um die Anlagengeréu-
sche des Vorhabens selbst.

Fur die Baronutzungen wird von einer Nutzung in den Nachtzeiten (22.00 bis
6.00 Uhr) nicht ausgegangen. Die Geschafte des Fachmarktzentrums wer-
den Uberwiegend bis 22.00 Uhr gedffnet haben, so dass abfahrender Ver-
kehr auch noch nach 22.00 Uhr stattfinden wird. Die geplante Gastronomie-
nutzung erfolgt bis 1.00 Uhr in der Nacht. Insofern findet sowohl die Nutzung
selbst -in Bereichen auch als Aul3engastronomie- als auch die durch sie be-
dingten Verkehre zu einem Teil in der Nachtzeit statt. Dieses ist schallgut-
achterlich untersucht worden.

5) Verkehrslarm:

5.1) Auswirkungen auf das Plangebiet:

Die Immissionssituation fir die relevante Beurteilungshohe der am starksten
betroffenen Stockwerke (4. Obergeschoss; 14,0 m) im Geltungsbereich stellt
sich hinsichtlich des Stral3en- und Schienenverkehrslarms unter Beachtung
der prognostizierten Verkehrsmengen fur das Jahr 2020 (Strafl3e) bzw. 2025
(Schiene) bei freier Schallausbreitung gemaf den Beurteilungskriterien der
DIN 18005 fur die relevante Beurteilungshdhe wie folgt dar:
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. ow* Verkehrslarm
Zeitraum in dB(A) Beurteilungspegel
in dB(A)
Tagzeit 6.00-22.00 65 <65-69

Bemerkung: *1) Orientierungswerte gem. DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau®, Beiblatt 1

D.h., durch die Verkehrslarmimmissionen der bestehenden Straf3en und der
Bahnanlage der Deutschen Bahn AG werden im gesamten Plangebiet bei
freier Schallausbreitung die fir Gewerbegebiete maRgeblichen Orientie-
rungswerte (OW) der DIN 18005 zur Tagzeit im Bereich der angrenzenden
Stral3en- und Schienenverkehrswege um bis zu 3 - 4 dB(A) Uberschritten.

Aufgrund der drtlichen Gegebenheiten kommen aktive Larmschutzmaf3nah-
men nicht infrage; insofern setzt der Bebauungsplan zur Gewéhrung gesun-
der Arbeitsverhaltnisse passive SchallschutzmalRnahmen fest (s. Kap. 5.8).

5.2) Auswirkungen der Mehrbelastung auf 6ffentlichen StralRen:

Fur die Mehrbelastungen der 6ffentlichen StralRen wurden zwei Planfalle un-
tersucht. Zwar trifft der vorhabenbezogene Bebauungsplan keine Festset-
zungen, die fur die o.g. Verlagerung von Verkehren aus der Helmstedter
Stral3e in die SchillstralRe zwingend erforderlich waren. Allerdings gebietet es
die planerische Sorgfalt, diesen Planungsfall mit in die Bewertung dieses
Bebauungsplans einzustellen, auch wenn der konkrete Zeitpunkt der Umset-
zung derzeit noch offen ist.

Daher wurde zunachst gepruft, inwieweit allein durch die mit dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ermdglichten Nutzungen verkehrliche bzw. im-
missionsschutztechnische Konsequenzen eintreten (Planfall P1*). Dies wur-
de durch eine Prufung erganzt, bei der neben den durch den Bebauungs-
plan erméglichten Nutzungen auch die stadtischen Absichten zur Entlastung
der Helmstedter Stral3e mit Verkehrsverlagerungen in die Schillstra3e be-
ricksichtigt werden (Planfall P1).

a) Ohne Entlastung Helmstedter StralRe (Planfall P1*)

aa) Anlagenbedingter Verkehrslarm (gemafR TA Larm)

Der anlagenbedingte Verkehrslarm ist nach der sechsten allgemeinen Ver-
waltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (TA Larm) zu beur-
teilen. Nachdem die gerduschverursachenden Fahrzeuge das Plangebiet
verlassen haben und sich auf 6ffentlichen Verkehrsflachen befinden, sind ih-
re Emissionen als allgemeiner Verkehrslarm einzustufen. MaRnahmen orga-
nisatorischer Art zur Minderung der Verkehrsbelastung werden nach Nr. 7.4
der TA Larm erforderlich, wenn s&mtliche in Folge aufgefiihrten Kriterien er-

fallt sind:
o Erh6hung der Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche um mehr als
3 dB(A)

o Keine Vermischung mit dem ubrigen Verkehr
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o Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV erstmals oder weitergehend
Uberschritten.

Aus den zusatzlichen (anlagenbedingten) Verkehren des Planvorhabens re-
sultieren Anderungen der Verkehrsbelastung auf den angrenzenden o6ffentli-
chen Stral3en. Ohne Bericksichtigung der verkehrlichen Entlastungsmal3-
nahme der Helmstedter Stral3e kommt es im Bereich der meisten umliegen-
den StralRen (Berliner Platz, Leonhard Platz, OttmerstralRe und Helmstedter
StralRe) nur zu einer geringfiigigen Anderung der Verkehrslarmbelastung von
0,1 bis 0,3 dB(A). Lediglich im Bereich der Schillstral3e erfolgt eine Pegeler-
hoéhung von bis zu 1,4 dB(A). Somit werden die Prifkriterium nach Nr. 7.4
der TA Larm nicht erflllt; MaBnahmen zur Larmreduzierung werden somit
nicht erforderlich.

ab) Betrachtung gemaR 16. BImSchV — ,Wesentliche Anderung*

Im Falle eines Neubaus oder eines erheblichen baulichen Eingriffs eines 6f-

fentlichen Verkehrsweges ist nach den Regelungen gemanR der sechzehnten

Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (16.

BImSchV) zu prifen, inwiefern der Eingriff wesentlich ist. Die einzuhaltenden

Grenzwerte betragen fur ein allgemeines Wohngebiet (WA) 59/49 dB(A), fur

ein Mischgebiet(MI) 64/54 dB(A) und ein Gewerbegebiet 69/59 dB(A). Dabei

beschreibt die erste Ziffer den Tagwert, die zweite den Nachtwert.

Die Anderung ist wesentlich, wenn

o eine Stralle um einen oder mehrere durchgehende Fahrstreifen fur den
Kraftfahrzeugverkehr oder ein Schienenweg um ein oder mehrere
durchgehende Gleise baulich erweitert wird oder

o durch einen erheblichen baulichen Eingriff der Beurteilungspegel des
von dem zu andernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarms um
mindestens 3 dB(A) oder auf mindestens 70 dB(A) am Tage oder min-
destens 60 Dezibel dB(A) in der Nacht erhdht wird.

Eine Anderung ist auch wesentlich, wenn der Beurteilungspegel des von
dem zu andernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarms von mindes-
tens 70 dB(A) am Tage oder 60 dB(A) in der Nacht durch einen erheblichen
baulichen Eingriff erhéht wird

Fur den Baulasttrager sind die Kriterien maf3gebend, um Utberprifen zu kon-
nen, inwiefern LarmschutzmaflRnahmen an der bestehenden Bebauung er-
forderlich werden kdnnen.

Als Obergrenze fur den Verkehrslarm sind die Grenzwerte mit 72 dB(A) tags
und 62 dB(A) nachts in Kern- und Gewerbegebieten und 70 dB(A) am Tage
und 60 dB(A) in der Nacht in den Ubrigen Baugebieten maRgeblich. Diese in
der 16. BImSchV definierten Grenzwerte gelten nach stehender Rechtspre-
chung auch im Rahmen stadtebaulicher Planungen als absolute Schwelle
der Zumutbarkeit.

Die Errichtung der Linksabbiegerspur in der Schillstral3e zur Erschlie3ung
des Vorhabengebietes ist als "erheblicher baulicher Eingriff" zu bewerten.
Fur diesen Bereich hat zusatzlich eine gesonderte Betrachtung gemarf

16. BImSchV stattgefunden. Im Ergebnis zeigte sich, dass fur die am starks-
ten betroffenen Immissionsorten eine maximale Pegelerhéhung von

1,4 dB(A) ermittelt wurde (s.a. Nr. aa). Somit wird das 3 dB(A) Kriterium far
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eine wesentliche Anderung nicht erreicht und durch den geplanten Ausbau
des Linksabbiegers nach den Kriterien der 16. BImschV kein Anspruch auf
LarmschutzmalRnahmen ausgelost.

In einigen Aufpunkten sind jedoch bereits die Grenzwerte der 16. BImSchV
durch die Verkehrsbelastung im Prognose Nullfall Gberschritten. Die hier gel-
tenden, als Obergrenze anzusetzenden, beurteilungsrelevanten Bezugspe-
gel mit 70 dB(A) am Tage und 60 dB(A) in der Nacht werden an allen Auf-
punkten unterschritten. Insgesamt wird somit kein Anspruch auf Larmschutz
an der bestehenden Bebauung ausgeldst.

b) Mit Entlastung Helmstedter Stral3e (Planfall P1)

Die Betrachtung beriicksichtigt die Verkehre der vorgesehenen stadtischen
Verkehrsverlagerung sowie die zusatzlichen Verkehre aus dem Vorhaben.
Dabei wird zur Beurteilung der Gesamtsituation (Planfall P1) ein ,erheblicher
baulicher Eingriff* vorausgesetzt.

Im Ergebnis zeigt sich, dass in den am starksten betroffenen Immissions-
orten (Helmstedter Straf3e 129 und 36 A sowie Schillstra3e 10 und 11) die
Pegelerh6hung im Prognosefall P1 bis zu 8,4 dB(A) betragt. In Prifung der
Kriterien der 16. BImSchV betragt die Pegelerhéhung durch die Gesamt-
situation Planfall P1 an allen relevanten Aufpunkten entlang der Schillstral3e
mehr als 3 dB(A). Zusatzlich werden die mal3gebenden Immissionsgrenz-
werte zum Teil erstmalig oder weitergehend Uberschritten.

Damit ergibt sich fur den Planfall P1 nach den Kriterien der 16. BImSchV
dem Grunde nach ein Anspruch auf Larmschutz. Die betroffenen Gebaude
sind in Kap. 5.8 benannt.

Soweit mit der spateren Verlagerung von Verkehren aus der Helmstedter
Stral3e in die Schillstra3e die vorgenannten Pegelerh6hungen eintreten, sind
entsprechend weitergehende MalRnahmen zu prifen. Da dies losgel6st von
der Vorhabenplanung dieses Bebauungsplans durch den Trager der Stra-
Benbaulast erfolgen muss, die Realisierung des BraWoParks gleichwohl ei-
nen larmtechnischen Anteil an der Gesamtbewertung der Situation verant-
wortet, wird der Vorhabentrager mit den von ihm hervorgerufenen Larman-
teilen an den finanziellen Konsequenzen beteiligt.

6) Gewerbelarm

Die Gerduschemissionen des Planvorhabens werden durch die anlagenbe-
dingten Gerausche wie Parkplatzlarm, Lieferverkehr , Ladetatigkeiten, Luf-
tungsanlagen etc. bestimmt. Erste Giberschlagige Berechnungen zeigten
deutliche Uberschreitungen an der Wohnbebauung Rietschelstrae und
Mentestral3e. Aus diesem Grunde wurden fir die weitergehenden Berech-
nungen LA&rmminderungsmal3nahmen wie z.B. Larmschutzwande, geschlos-
sene Fassaden etc. mit einbezogen (s.a. Kap. 5.8).

Unter diesen Voraussetzungen stellt sich die Immissionssituation hinsichtlich
der bestehenden, durch das Vorhaben am starksten betroffenen Wohnbe-
bauung (Rietschelstral3e Nr. 4) abhéangig von der Geschosshéhe wie folgt
dar:
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ow* Gewerbelarm
Zeitraum . Beurteilungspegel
in dB(A) :
in dB(A)
Tagzeit 6.00-22.00 55 <48 -55
Nacht- 22.00-6.00 40 <28-40
zeit
Bemerkung: *1) Orientierungswerte gem. DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau®, Beiblatt 1

D.h., dass durch die Gewerbelarmimmissionen im Bereich der angrenzen-
den schutzbedurftigen Bebauung unter Beriicksichtigung von larmvermei-
denden und larmmindernden MaRRnahmen die fir Allgemeine Wohngebiete
malf3geblichen Orientierungswerte (OW) der DIN 18005 zur Tag- und Nacht-
zeit eingehalten bzw. unterschritten werden.

Lediglich im Bereich des bestehenden Telekomgebaudes ergaben sich
Uberschreitungen von bis zu 3 dB(A) in der Nachtzeit . Da sich jedoch aktu-
ell keine Wohnung oder vergleichbare schutzbedirftige Nutzung im Gebéau-
de befindet, ist hier derzeit kein Schutzanspruch im Sinne der planungs-
rechtlichen Zuordnung (WA) zu beriicksichtigen. Fiir den Fall einer Ande-
rung hin zu einer WA-konformen Nutzung trifft der Bebauungsplan ergan-
zende Festsetzungen zum Immissionsschutz.

Zum Schutz der angrenzenden Bebauung trifft der Bebauungsplan Festset-
zungen zu aktiven Schallschutzmaf3nahmen resp. schallmindernden Maf3-
nahmen, insbesondere die Festsetzung von Larmschutzwanden.
Erganzend werden durch Bestimmungen im Durchfiihrungsvertrag und in
der Baugenehmigung gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in der Nach-
barschaft sichergestellt.

Im Plangebiet befinden sich weder Denkmale noch sonstige Kulturguter. Bei
Bodenfunden ist 8 14 Niederséchsisches Denkmalschutzgesetz zu beach-
ten. Unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzend, im Kreuzungsbereich
von Berliner Platz und Schillstral3e, befindet sich das 1837 geweihte Schill-
denkmal. Es erinnert an den Major Ferdinand von Schill und seine Truppen,
die im Zuge des napoleonischen Befreiungskrieges am 31. Mai 1809 bei
Stralsund geschlagen wurden. Zugleich ist die Gedenkstatte Grabstétte von
Ferdinand von Schill und einigen seiner Offiziere. Im Jahr 1840 wurde das
Invalidenh&uschen im Bereich der Gedenkstétte errichtet. Das Denkmal
wurde 1955 neu geweiht und dient seither auch der Erinnerung an die Gefal-
lenen des Zweiten Weltkrieges.

Auf dem Geléande des ehemaligen Postareals wurde im November 1944 das
KZ-AulRRenlager SchillstralR3e als Aul3enlager des KZ Neuengamme etrrichtet.
Es diente der Unterbringung von bis zu 1.200 Haftlingen, die vordringlich fur
die RUstungsproduktion in den Bussing Werken eingesetzt wurden. Nach
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Bombardierung der Werkstatten wurde das Lager ab Marz 1945 aufgegeben
und die verbleibenden Haftlinge in andere KZ Lager verlegt. Seit dem Jahr
2000 erinnert das ,offene Archiv* als ,Gedenkstatte KZ Aul3enlager Braun-
schweig Schillstral3e® durch Erinnerungen, Dokumente, Erlebnisberichte etc.
sowohl im Invalidenhauschen als auch durch an der Mauer angebrachte Ta-
feln an die Opfer. An einem Gebaude auf dem ehem. Postareal erinnert der
Schriftzug ,Die Zukunft hat eine lange Vergangenheit” in Leuchtbuchstaben
an diese Statte.

Nullvariante

Wird die Planung nicht durchgefiihrt, so sind keine nennenswerten Verande-
rungen gegeniber der Bestandssituation zu erwarten. Das Geb&aude, an
dem der Schriftzug angebracht ist, wird abgerissen. Eine erneute Anbrin-
gung der Original-Leuchtbuchstaben an anderer Stelle ist ebenfalls aufgrund
deren schlechten Zustandes nicht mdglich.

Zukunftige Auswirkung der Planung

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wurden durch den Vorha-
bentrager intensive Gesprache u. a. mit dem Arbeitskreis ,Andere Geschich-
te“ und der Kinstlerin Sigrid Sigurdsson, die sowohl das offene Archiv im
Schilldenkmal wie auch die Leuchtschrift konzipiert hat, gefiihrt, um das Ge-
denken und das Vorhaben miteinander vertraglich umsetzen zu kénnen. Im
Ergebnis wird im Parkplatzbereich des Marktes, am Nordrand gegeniber der
Gedenkstatte eine Mdglichkeit geschaffen die Leuchtbuchstaben neu zu in-
stallieren, so dass sie aus dem Denkmalbereich heraus gut wahrgenommen
werden konnen. Zusatzlich wird eine Flache im Vorhabenbereich zur Verfu-
gung gestellt, um mit Hilfe von Installationen auf das ehem. KZ-Aul3enlager
hinzuweisen. Hierfir wird die bestehende Mauer fur Ful3ganger geoffnet.

Innerhalb des bestehenden Beziehungsgeflechts zwischen den Schutzgu-
tern kdnnen Auswirkungen, die ein Vorhaben auf zunachst ein Schutzgut
ausubt, auf andere weiterwirken. Es kann zur Verkettung und Steigerung
von Auswirkungen kommen. Deswegen sind die Schutzgtter nicht nur ein-
zeln, sondern im Zusammenspiel der vielen Wechselwirkungen zu betrach-
ten.

Besonders negative Wechselwirkungen sind im Rahmen dieses Bebau-
ungsplanes nicht zu erwarten. Grundsétzlich ist jedoch festzustellen, dass
die zusatzlichen Verkehre zu einer Erh6hung der Belastung der angrenzen-
den Nutzungen fuhren. Als weitere Folge ist der Verlust an Lebensraum fir
die Pflanzen- und Tierwelt zu verzeichnen. Die Neuanlage von Vegetation
wird sich in geringem Malf3e positiv auf die lokale Klimafunktion auswirken
und Lebensraum fir kulturfolgende Tierarten (vor allem Végel) bieten.

Erhebliche Uber das Plangebiet hinausgehende Wechselwirkungen sind
derzeit nicht erkennbar. Die zusatzlichen Verkehre aus dem Vorhabengebiet
erzeugen unter den bestehenden Verkehrsverhaltnissen kein Erfordernis
von Larmschutzmalinahmen aulRerhalb des Geltungsbereiches.
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MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Die gemal den gesetzlichen Vorgaben (88 1 und 1a BauGB) bei einer
Planaufstellung zu beriicksichtigenden Vorschriften zum Umweltschutz sind
im vorliegenden Bebauungsplan mit folgenden Ergebnissen angewendet
worden:

In Kapitel 4.5 sind die mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes zu erwartenden negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt
mit seinen Schutzgutern und das Landschaftsbild dargestellt und bewertet
worden.

Aus der Prognose der Umweltauswirkungen geht hervor, dass durch den
Bebauungsplan Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 18
BNatSchG vorbereitet werden, sodass im Bauleitplanverfahren tber Maf3-
nahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen zu entscheiden ist. Die Mal3hahmen werden nach planungs-
rechtlicher Abwéagung im Bebauungsplan festgesetzt.

Zur Vermeidung und Minderung der Umweltauswirkungen tragen fol-
gende Festsetzungen des Bebauungsplanes bei:

e Durchgrinung des Baugebietes durch Festsetzung von Anpflanzun-
gen an ErschlieBungsstraf3en und in Stellplatzbereichen resp. im
Durchfihrungsplan zur Minderung der Eingriffsfolgen von Versiege-
lung / Bebauung fir alle Schutzgiter des Naturhaushaltes

« Anlegen einer Flache fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zum Erhalt schit-
zenswerten Lebensraums

o Gestalterische Einbindung des Plangebietes in den offentlichkeits-
wirksamen Raum zur Minderung der Eingriffsfolgen fur das Land-
schaftsbild

« Nachnutzung bereits bebauter Flachen zur Vermeidung von Bebau-
ung bisher unversiegelter Flachen und damit zur Minderung von Ein-
griffen insbesondere fur die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft
und Tiere/Pflanzen

e SchallschutzmalRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen
empfindlicher Nutzungen

Die genannten Maflinahmen wirken sich durch ihren Beitrag zum Erhalt
einer gesunden Umwelt und durch Schaffung eines attraktiven und ge-
sunden Wohn- und Arbeitsumfeldes auch positiv auf den Menschen aus.
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b) Ausgleichsmalinahmen

Fur den Planbereich wurden die Wertigkeiten von Natur und Landschaft
(Kap. 4.5) ermittelt und der Wertigkeit des vorliegenden Bebauungspla-
nentwurfes gegenubergestellt. Auf dieser Grundlage wurde eine Bilan-
zierung von Eingriff und Ausgleich durchgefuhrt.

Die mit der Umsetzung der Planung zu erwartenden Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes kbnnen durch die unter
a) beschriebenen MalRnhahmen zur Vermeidung und Minderung zwar
gemindert werden, dennoch verbleiben auch unter Beriicksichtigung der
granordnerischen MaRnahmen im Baugebiet (Kap. 4.5) Eingriffsfolgen
mit einem entsprechenden Kompensationserfordernis. Nach planungs-
rechtlicher Abwéagung setzt daher der Bebauungsplan folgende Aus-
gleichsmalRnahmen im Plangebiet fest:

« Herstellung und Pflege einer Sandmagerrasenflache auf rd.1.000 mz
und einer Ruderalflur auf rd. 500 m2 im Nordosten des Plangebietes

« Anpflanzung einer Strauchhecke aus standortgerechten, heimischen
Geholzen am Nordrand der Sandmagerrasenflache

o Anpflanzung einer Gras- und Staudenflur mit anteiligen Strauchge-
holzen entlang der Boschung des Bahndamms am Sidrand des
Plangebietes

« Uberstellung der Stellplatzflachen mit tiberwiegend groRkronigen
Baumen

« Bepflanzung der Zufahrtsstralen mit grof3kronigen Baumen

« Standortgerechte Gestaltung der Grinanlagen in den entstehenden
Platzbereichen.

Aufgrund des gesetzlich geschitzten Magerrasenbiotops hat eine Ge-
nehmigung einer Ausnahme von den Verboten des § 30 BNatSchG zu
erfolgen. Der Ausgleich erfolgt im Verhaltnis 1:2 bis 1:3 mit einem Ge-
samtkompensationsbedarf von 9.506 m2, von denen 1.000 m2 im Plan-
gebiet realisiert werden kénnen. Der externe Ausgleich fiur den Bio-
topverlust nach 8 30 wird abschliel3end tber die von der UNB zu ertei-
lende Ausnahmegenehmigung geregelt. Er ist im Rahmen der Eingriffs-
bilanz anrechenbar.

Als externe Ausgleichsflache steht ein stadtisches Grundstiuck Flurstiick
219/36, Flur 7, Gemarkung Veltenhof fir die erforderliche Kompensation
zur Verfigung (GesamtgrofRe ca. 1,64 ha).

Parallel werden weitere externe Kompensationsflachen geprift. Hierzu
zéhlen u.a. Flachen in der Gemarkung Waggum, Flur 3. Auf dem Flur-
stick 92 (rd. 2,9 ha) wurde bereits im Rahmen der Umsetzung des Be-
bauungsplans GL 44 ,Im Holzmoor" eine Sandmagerrasenflache von

2 ha angelegt, die jedoch fir das dortige Kompensationserfordernis nicht
vollstandig in Anspruch genommen wird.

Die abschlieRende Regelung und Absicherung der Ausgleichsflachen er-
folgt iber den Durchfiuihrungsvertrag.
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Die MalRnahmen werden fur die Eingriffsfolgen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans AW 107 fur die Schutzguter getroffen, insbesondere
fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere (Entwicklung allgemeiner Lebens-
raumfunktionen).

Unter Bertcksichtigung der genannten Vermeidungs-, Minimierungs-
und AusgleichsmalRnahmen in dem Geltungsbereich sind die mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwartenden Auswirkungen auf die
Schutzguter des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild abschlieRend
wie folgt zu bewerten:

o Den Beeintrachtigungen der Schutzguter Tiere und Pflanzen, die auf
Grund der Ausgangssituation fir die Uberwiegende Flache des Plan-
bereiches ohnehin Uberwiegend nicht erheblich sind, wird durch die
Pflanzung gro3kroniger Baume entgegengewirkt. Innerhalb einer
Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft im Nordosten des Plangebietes
wird durch die Neuanlage einer Sandmagerrasenflache und Ruderal-
flur der Verlust von Pflanzengesellschaften besonderer Standorte
teilweise ausgeglichen. Weitere entsprechende Flachen werden in
Form externer AusgleichsmalRnahmen gesichert. Hierbei handelt es
sich um einen Sandmagerrasen, der auch tber den speziellen Bio-
topausgleich hinaus im Rahmen des Ausgleichserfordernises in die
Bilanzierung einflief3t.

o Das Schutzgut Boden ist nicht vermehrbar, Bodenverluste durch
Versiegelung und Bebauung sind insofern kaum ausgleichbar. Der
Eingriff in das Schutzgut Boden kann lediglich minimiert werden.

Im vorliegenden Fall ist jedoch das Plangebiet bereits fast vollstandig
versiegelt. Eine Verschlechterung des Status Quo wird daher durch
die Planung nicht verursacht. Fur die zusatzlichen Versiegelungen im
Bereich des ehemaligen Postgleises wird durch die Anlage zusatzli-
cher Pflanzungen im Plangebiet und durch eine externe Kompensa-
tion Ausgleich geschaffen.

« Eingriffe in das Schutzgut Wasser entstehen im Plangebiet, bedingt
durch die Ausgangssituation, nicht.

« Die Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Klima / Luft kbnnen durch
die Pflanzung von Baumen im Plangebiet und durch die sonstigen
Anpflanzungen als weitestgehend ausgeglichen eingestuft werden.

« Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes bzw. des Landschaftser-
lebens sind unter Berucksichtigung der Tatsache, dass das Plange-
biet bereits derzeit vollstandig versiegelt ist und keine Funktionen fur
das Schutzgut aufweist, durch die festgesetzte Hohenbegrenzung fur
die baulichen Anlagen, die sich am erhaltenen Bestand orientieren,
als nicht erheblich eingestuft.

Mit Umsetzung der zeichnerisch und textlich festgesetzten Mal3nahmen
zur Grinordnung sowie der MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und der vorgesehenen,

im Durchflihrungsvertrag zu sichernden, externen Mal3nhahmen sind die
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durch den Bebauungsplan AW 107 zulassigen Vorhaben im Sinne der
Eingriffsregelung als ausgeglichen einzustufen.

Zur Vermeidung nachteiliger gesundheitlicher Auswirkungen auf den Men-
schen durch Larm werden SchallschutzmalRnahmen getroffen.

Die bei den vorgesehenen MalRnahmen ggf. anfallenden Abfélle sind unter

Beachtung der abfallrechtlichen Gesetzgebung, insbesondere unter Beach-
tung des Gesetzes zur Foérderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der
umweltvertraglichen Beseitigung von Abféllen (Kreislaufwirtschafts- und Ab-
fallgesetz) und des Nds. Abfallgesetzes sowie der aufgrund dieser Gesetze
erlassenen Verordnungen zu entsorgen.

o Die Durchgrinung auf den Stellplatzflachen des Baugebietes wirkt sich
lufthygienisch positiv aus.

e Ein Anschluss an ein Fernwarmenetz ist vorhanden. Dartber hinaus ist
im Gebaudeteil des Business Centers 1 eine Block-Heiz-Kraft-Werk-
Anlage (BHKW) zur Abdeckung der Grundlast installiert. Es ist geplant,
auch in anderen Geb&udeteilen ein vergleichbares Versorgungskonzept
zu kombinieren.

o Eine Nutzung der Erdwéarme wird durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans nicht ausgeschlossen.

« Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die die Errichtung von So-
laranlagen, begrinten Dachern und die Verwendung der Passivhaus-
bauweise behindern wirden, sodass solche baulichen Mal3Bnahmen, die
sich lufthygienisch positiv auswirken, durchgefiihrt werden kénnen.

« Die Planung sieht vor, die Nutzungen des Geldndes mittels BHKW fir die
Grundlast energetisch zu versorgen. Die Spitzen sollen tber die Fern-
warme gedeckt werden.

o Eine Nutzung der Erdwarme wird durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans nicht ausgeschlossen.

o Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die die Errichtung von So-
laranlagen, begrinten Dachern und die Verwendung der Passivhaus-
bauweise behindern.
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Im Zuge von Baumal3nahmen ist Mutterboden getrennt zu lagern und wieder
zu verwenden (8 202 BauGB).

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Folgenutzung eines grof3flachig
versiegelten Grundstickes im Sinne eines Flachenrecyclings. Durch die
Planung wird ein méglichst sparsamer Umgang mit Grund und Boden ange-
strebt.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu
ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3Bhahmen zur Abhilfe zu er-
greifen. Dabei sind alle Behdrden verpflichtet, die Gemeinde Uber erhebli-
che, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt zu informieren.

Zusammenfassung

Das ca. 7,5 ha grol3e Planungsgebiet liegt unmittelbar nérdlich angrenzend
an den Hauptbahnhof. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die
Nachnutzung des ehem. Postareals, welches flr eine Einzelhandels- und
Blronutzung nachverdichtet werden soll.

Das ehemalige Postgelande war fast vollstéandig versiegelt. Eine Bedeutung
fur die Arten und Lebensgemeinschaften hatten allenfalls der gleisnahe Be-
reich sowie der Gleisbereich im Nordosten des Plangebietes nach Einstel-

lung der urspriinglichen Nutzung. Innerhalb des Untersuchungsgebietes be-
finden sich keine Kultur- oder wertvollen sonstigen Sachguter i. S. d. UVPG.

Die Auswirkungen der Schallemissionen des Vorhabenbereiches kdnnen
durch larmmindernde Maflinahmen sowie aktive Larmschutzmafl3nahmen
begrenzt werden. Passive SchallschutzmalRBhahmen an der Bebauung
Schillstral3e und Umfeld aus den Nutzungsmaoglichkeiten des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans heraus sind nicht erforderlich.

Aufgrund der bereits bestehenden Versiegelung ist von einem Verlust von
Lebensrdumen fur Tiere und Pflanzen nur stark eingeschrankt auszugehen.
Uberbaut werden bereits versiegelte oder iberformte Boden. Die Grundwas-
serneubildung wird nicht wesentlich gedndert. Durch das geplante Bauvor-
haben werden in geringem Umfang Beeintrachtigungen des Lokalklimas
hervorgerufen. Durch die Zunahme des Kfz-Verkehrs im Planungsgebiet und
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auf den Zufahrten wird sich die Schadstoffbelastung der Luft lokal erhéhen.
Die vorgesehene gestalterische Qualitdt sowie Eingrinungsmal3inahmen
kénnen Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Ortsbild weitgehend
minimieren.

e Malnahmen zur Larmminimierung und aktive Larmschutzmal3nahmen zur
Einhaltung der relevanten Werte nach Mal3gabe des schalltechnischen
Gutachtens

¢ die geplante Gesamtversiegelung geht tiber die bisherige Versiegelung
des Gelandes nicht hinaus. Erhaltung, Pflege und Entwicklung von Griin-
flachen.

Gemal BauGB § 1a Absatz 2 i.V.m. BNatSchG § 19 Absatz 2 ist der Verur-
sacher eines Eingriffs zu verpflichten, unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszu-
gleichen.

Als Malinahmen sind geplant:

e Herstellung und Pflege einer Sandmagerrasenflache auf rd.1.000 m2 und
einer Ruderalflur auf rd. 500 m2 im Nordosten des Plangebietes,

e Anpflanzung einer Gras- und Staudenflur mit anteiligen Strauchgehdlzen
am Sudrand des Plangebietes und einer Strauchhecke aus standortge-
rechten, heimischen Gehdélzen am Nordrand der Sandmagerrasenflache,

e Uberstellung der Stellplatzflachen mit tiberwiegend groRkronigen Bau-
men,

e Bepflanzung der ZufahrtsstraRen mit grol3kronigen Baumen,

e Standortgerechte Gestaltung der Grinanlagen in den entstehenden
Platzbereichen.

Da im Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz ein zuséatzliches Kompensa-
tionserfordernis besteht, werden auch auf3erhalb des Plangeltungsbereiches
MalRnahmen durchgefihrt.

Auf Grund der Nachnutzung eines bereits bebauten Grundstlickes existieren
innerstadtisch derzeit keine Alternativen. Zugleich bedeutet die Lage unmit-
telbar neben dem Hauptbahnhof und dessen Infrastruktur eine ideale Ein-
bindung in das Netz des OPNV sowie an die Fernbuslinien und das Gleis-
netz der Deutschen Bahn AG.

Eine Bauentwicklung aufRerhalb der integrierten Stadtlage wirde fur den Na-
turschutz hoherwertige Flachen beanspruchen und ggf. erhebliche negative
Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgtter verursachen.

Als Informationsgrundlage zum Bestand von Natur und Landschaft dienen
der Landschaftsrahmenplan (LRP 1999) sowie der Umweltatlas (1998,
Stand Februar 2006) der Stadt Braunschweig.
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Die Biotopstrukturen im Planungsraum und in den angrenzenden Flachen
wurden anhand einer Gelandebegehung und im Rahmen einer Potentialab-
schatzung ermittelt.

Als eine Grundlage fur die Bestandsbewertung des Schutzgutes Boden sind
Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt worden, deren Aussagen in die Be-
grindung eingeflossen sind.

Zur Beurteilung der Auswirkungen von Schallemissionen der geplanten Nut-

zungen wurde ein Schallschutzgutachten erstellt, auf dessen Basis u.a. akti-
ve LarmschutzmalRnahmen im Plan festgesetzt wurden.

5 Begrindung der Festsetzungen

Stadtebau

Das Plangebiet liegt im Osten des Stadtteiles Viewegs Garten und umfasst
die Flachen zwischen dem Berliner Platz, der Schillstral3e, Bahnanlagen der
Deutschen Bahn AG und dem Bahnhofsplatz. Teilbereiche der Stral3enver-
kehrsflache und der Stellplatze vor der ehem. Hauptpost werden in den
Plangeltungsbereich einbezogen, um die verkehrliche Erschlie3ung zu si-
chern.

Sowohl der geplante Einzelhandelsstandort mit seinen attraktiven Fachmark-
ten und der zu erwartenden grof3en Kundenfrequenz als auch die geplanten
Verwaltungs- und Bironutzungen, insbesondere die angebotenen offentli-
chen Dienstleistungen, fiilhren zu einer Offnung des Areals und damit zu ei-
ner Aufwertung und Verbesserung der Aufenthaltsqualitdten im direkten Um-
feld des Braunschweiger Hauptbahnhofes. Es ist davon auszugehen, dass
diese Veranderung impulsgebend fir eine Aufwertung und Entwicklung der
angrenzenden Bereiche wirken wird.

Fir das Stadtbild bilden der Biroturm als Identitatsstifter und die Seitenfli-
gel die stadtebaulich bedeutende Raumkante zu dem Berliner Platz und
dem Platzbereich zwischen Hauptbahnhof und Vorhabengebiet.

Ihren architektonischen Ausdruck findet das Areal einerseits in der Beibehal-
tung und andererseits in der Erganzung der stadtbildprdgenden Bebauung.

Die bestehenden inzwischen modernisierten Geb&dude am Berliner Platz mit
dem weithin sichtbaren Buroturm (Business Center 1) sollen durch einen
zweiten Turm (Business Center 2) erganzt und in ihrer raumbildenden Wir-
kung verstarkt werden. Auch wird durch das neue Fachmarktzentrum das
Erscheinungsbild der Stadt vom Bahndamm aus und damit fiir die in Braun-
schweig ankommenden Reisenden attraktiver.

Eine Aufwertung soll langfristig ebenfalls der Bereich zwischen dem neu ge-
planten Bereich, dem Bahnhofsvorplatz und dem Bahnhof durch eine Neu-
gestaltung erfahren.
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Einzelhandelskonzept

Im November 2010 wurde zu der vorliegenden Planung eine Vertraglich-
keitsanalyse der GfK Gruppe im Auftrag des Investors erstellt. Diese hatte
zum Inhalt, die Auswirkungen der zunéchst geplanten 30.500 m? Verkaufs-
flache im Fachmarktzentrum auf den Einzelhandel Braunschweigs und der
Umlandgemeinden zu untersuchen. Den hdchsten Kaufkraftabfluss — gerade
in der Innenstadt — hatte der 2010 geplante Elektrofachmarkt und der Mo-
belmarkt zur Folge. Insofern untersuchte die Analyse ein alternatives Be-
satzkonzept mit 28.500 m2 Verkaufsflache, das auf die beiden genannten
Fachmarkte verzichtete.

Die Modellrechnungen zeigten, dass der Zielumsatz vordringlich innerstad-
tisch (rd. 84 %) und nur 16 % aus den Umlandgemeinden generiert wirden.
Fir die innerstadtischen Stadtteil-, Nahversorgungszentren und Nahversor-
gungsstiutzpunkte wurde im periodischen Bedarf eine Betroffenheit festge-
stellt, die nach gutachterlicher Sicht jedoch noch zu verkraften sei.

Die hochste Umverteilungsquote wurde mit 8,7 % fir die Warengruppe
Heimwerker- und Gartenbedarf, Autozubehdr und zoologischer Bedarf ermit-
telt. Die Analyse kommt letztendlich zu der Aussage, dass keine struktur-
schadigenden Auswirkungen fir die Stadt und die Umlandgemeinden zu er-
warten seien. Auf Grundlage des alternativen Besatzkonzeptes wurden die
Aufstellungsbeschliisse fiir den Bebauungsplan und die FNP-Anderung im
November 2010 gefasst.

Durch die Konkretisierung der Planung hat sich inzwischen die Planung in
Richtung eines Fachmarktzentrums mit drei gro3flachigen Ankermietern und
rd. acht kleinteiligen und mittelgro3en Shops und Fachmarkten entwickelt.
Das verédnderte Konzept mit den damit verbundenen Ver&nderungen in den
einzelnen Sortimenten ergibt mittlerweile eine reduzierte Gesamt-Verkaufs-
flache von max. 12.700 m2,

Die Vertraglichkeitsanalyse wurde an die gednderte Planung angepasst.

Die Untersuchung der Kaufkraftabflisse wurde im Rahmen der Vertraglich-
keitsanalyse erneut durchgefuhrt. Aufgrund der erheblichen Verringerung
der Verkaufsflachen stellt das Gutachten im Ergebnis geringere Auswirkun-
gen fur die innerstadtischen Versorgungsstrukturen und die Region fest. Das
in dieser Form vorgelegte Gutachten dient als Grundlage fiur die beabsichtig-
te Anderung des Zentrenkonzeptes. Diese soll parallel mit dem Auslegungs-
beschluss des Bebauungsplans durch den Rat der Stadt Braunschweig be-
schlossen werden.

DarlUber hinaus wurde mittlerweile die Vertraglichkeit des Vorhabens mit der
Raumordnung abgestimmt. Nach Einsicht in die Unterlagen wurde vom
Zweckverband GrofRraum Braunschweig von einer Einleitung eines Raum-
ordnungsverfahrens abgesehen.
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Art der baulichen Nutzung

Entlang des Berliner Platzes wird die bestehende vordere Geb&udefront wie
auch die geplanten Neubauten und die flr diese erforderlichen Freiflachen
(Stellplatze, Zufahrten etc.) als Gewerbegebiet gemaf’ den Darstellungen
des Flachennutzungsplans festgesetzt. Da im Norden des Stadtgebietes
entlang der Autobahn A 2 und im Suden im Einzugsbereich der A 39 grol3-
flachige Gewerbegebiete vorhanden sind, in denen der Nutzungskatalog von
Gewerbegebieten gemaf 8 8 BauNVO im breiten Spektrum zulassig ist, wird
fur das hier geplante Gewerbegebiet eine Einschrankung der Nutzung ge-
maf 8 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO vorgenommen. Allgemein zulassig sein sollen
vor allem Blronutzungen, die sich einerseits aus dem Bestand der gerade
vollzogenen Nachnutzung im ehemaligen Postgebaude im Bereich des Bu-
siness Center 1 ergeben, andererseits durch die geplanten Erweiterungs-
bauten, die ebenfalls grof3flachige Buronutzungen vorsehen. Die Planung
vollzieht die hohe Nachfrage nach Buroflachen im Stadtgebiet nach, die an
dieser Stelle stadtebaulich hervorragend integriert werden kann. Dazu z&hlt
die Einbindung in das stadtische OPNV-Netz, aber auch in das uberregiona-
le Verkehrsnetz durch den Hauptbahnhof und den ZOB.

Um die geplante Buronutzung und die in der Nachbarschaft bestehenden
Wohnnutzungen nicht durch emittierende Nutzungen eines klassischen Ge-
werbegebietes einzuschranken, wurden nur nicht wesentlich stérende Ge-
werbebetriebe, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebéude sowie Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen.
Diese letztgenannten Nutzungen sind aufgrund ihrer untergeordneten GrofR3e
und der anzunehmenden Hauptnutzungszeiten als Tagesbetrieb aufge-
nommen worden. Sollte es z. B. im Rahmen der kulturellen Nutzung zu einer
Ausweitung bis in die Nachtzeiten kommen, ist dieses im Rahmen des erfor-
derlichen Genehmigungsverfahrens zu prifen.

Schank- und Speisewirtschaften wurden ausnahmsweise fir das Gewerbe-
gebiet zugelassen, da kein genereller Rechtsanspruch auf die Einrichtung
derartiger Betriebe im Gewerbegebiet erzeugt werden soll. Die zwei zurzeit
im Gewerbegebiet geplanten Gastronomiebetriebe wurden schalltechnisch
geprift. Bei einer spateren Umnutzung anderer Raume fur gastronomische
Zwecke bzw. Erweiterung vorhandener Gastronomie wird eine erneute
schalltechnische Uberpriifung erforderlich, um den Schutzanspruch der an-
grenzenden Wohnbebauung zu gewahrleisten. Die Schank- und Speisewirt-
schaften sollen einerseits der Versorgung der im GE arbeitenden Bevdlke-
rung dienen, andererseits soll eine zusatzliche Attraktion im innerstadtischen
Bereich durch die Schaffung eines Restaurantbetriebes in den oberen Eta-
gen des Business Centers 2 geschaffen werden. Im Business Center 2 ist
als ,Highlight* ein Restaurant in den oberen Geschossen vorgesehen, von
dem man den Ausblick auf die Stadtkulisse genief3en kann.

Aufgrund der Lage des Gewerbegebietes im unmittelbaren Umfeld des
Hauptbahnhofes und des neu entstehenden Fachmarktzentrums sollen nicht
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nicht grundséatzlich ausgeschlossen
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werden. Dabei kommt hier vorwiegend der dem Bahnhofsvorplatz zuge-
wandte Teil des Business Centers 1 in Frage, da hier die Nachnutzung des
Bestandes verfolgt wird. Mit dieser Festsetzung soll die Attraktivitat des Vor-
platzes erhoht werden. Insofern werden sie als ausnahmsweise zuléssig
festgesetzt mit der Einschréankung, dass diese Nutzung nur im Erdgeschoss
stattfinden darf. Zusatzlich ist der Vertrieb von zentrenrelevanten Sortimen-
ten, aufgrund des angrenzenden Fachmarktzentrums, entsprechend der
Braunschweiger Liste ausgeschlossen.

Um ggf. einer spater erforderlich werdenden Wohnung fur z. B. Aufsichts-
und Bereitschaftspersonal keine entgegenstehende Festsetzung zu treffen,
wurden diese in die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen aufgenommen.
Hier wird ein schalltechnischer Einzelnachweis zu fihren sein, damit gesun-
de Wohnverhéltnisse eingehalten werden Hierbei ist insbesondere auf die
Nachtzeit abzustellen, da insbesondere in diesem Bemessungszeitraum der
Bahnbetrieb zu einer Uberschreitung der Werte fiihrt.

Dagegen wurden Lagerh&user und Lager sowie die Tankstelle, die per se
stark emittierend sind, ausgeschlossen. Unter dem Begriff der Tankstellen
sind nicht Auflade-Stationen fur Elektrofahrzeuge zu verstehen, die als reine
Ladestationen an einzelnen Stellplatzen errichtet werden.

Nutzungen, die einen generellen Betrieb in die Nachtstunden hinein ausu-
ben oder durch Zu- und Abfahrtsverkehre der Besucher in den Nachtstun-
den Emissionen erzeugen kénnen, wurden mit Ausnahme der Schank- und
Speisewirtschaften aus dem Nutzungskatalog des Gewerbegebietes her-
ausgenommen.

Aufgrund des Planungszieles, im stral3enabgewandten Bereich ein Fach-
marktzentrum zu entwickeln, erhalt das Plangebiet in dem vom Berliner Platz
abgesetzten Tell die Festsetzung als sonstiges Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel” gemal § 11BauNVO. Als weitere Nutzung
sind Schank- und Speisewirtschaften sowie Dienstleistungsbetriebe und
nicht stérende Handwerksbetriebe im Sondergebiet zulassig.

Die Sortimente und Verkaufsflachen sind in dem Fachmarktzentrum konkret
mit Obergrenzen gemall dem GFK-Gutachten und der noch zu beschlie-
Renden Anderung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt weiter ausgearbei-
tet und festgesetzt worden.

Im Gebiet des Fachmarktzentrums ist eine Gesamtverkaufsflache (VK) von
12.700 m2 zuldssig. Das Selbstbedienungswarenhaus bildet mit insgesamt
9.500 m2 VK, die sich aus einem grol3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit er-
ganzenden Shops zusammensetzt, den grol3ten Bereich. Hier sind als
Hauptsortiment zwei Warengruppen zulassig, einerseits ,Lebensmittel und
Getranke® mit max. 4.750 m? VK und andererseits ,Drogerieartikel“ mit max.
1.000 m2 VK.

Allein mit dem Ankermieter, dem Einzelhandelsbetrieb fur Lebensmittel und
Getranke, wird die Vorgabe, dass die VK flr das Hauptsortiment 50 % der
Gesamtverkaufsflache des SB-Warenhauses betragen muss, eingehalten.
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Die zulassigen Nebensortimente - in acht Warengruppen gefasst - dirfen
gemal Zentrenkonzept nur 6 % der VK des SB-Warenhauses betragen,
damit ist eine Grof3e von 570 m2 VK je Warengruppe zulassig.

Als Besonderheit wird noch eine VK flr saisonale wechselnde Artikel, also
ein temporar wechselndes Sortiment, mit 500 m2 VK zugelassen. Als saiso-
nale Ware sind dort Angebote angedacht, wie z. B. ,Living House“-Artikel,
Fahrrader und Fahrradzubehdor, Autozubehér und -pflege, Camping- und
Partybedarf, Grillzubehoér, Heimwerkerartikel und Kleinmobel sowie Pflan-
zen- und Gartenbedarf. Da die Flache unterhalb der 6 % Obergrenze fir
Randsortimente liegt, ergibt sich hier kein Regelungsbedarf.

Neben dem SB-Warenhaus mit den zugehdrigen kleineren Shops werden
als weitere Mieter ein Fachmarkt fir Spielwaren und Baby- bzw. Kinderarti-
kel mit 2.000 m? VK zugelassen sowie ein Tierfachmarkt mit 800 m? VK und
insgesamt 400 m2 VK fir Shops, die Artikel des periodischen Bedarfs anbie-
ten. Hierflur sind eine Apotheke, ein Blumen- und ein Tabakwarenladen vor-
gesehen.

Um die Attraktivitat des neu entstehenden BraWoParks zu steigern, sind
sowohl ausnahmsweise im Gewerbegebiet als auch allgemein im Sonderge-
biet Flachen fur Gastronomie zulassig.

Im Fachmarktzentrum wird diese im sudlichen Fligel mit vorgelagerten Au-
Benflachen entstehen. Diesen Flachen gegentiber liegt der Kopfbau des Bu-
siness Centers 3, der hier ebenfalls Gastronomie mit Aul3ensitzflachen vor-
sieht.

Maf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Fast im gesamten Baugebiet wird aufgrund des hochverdichteten zentralen
Stadtbereichs eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9 festgesetzt. Diese ent-
spricht auch der bisher vorgefundenen Versiegelung. Nur die zwei Hoch-
haustirme im Gewerbegebiet 2 werden mit einer GRZ von 1,0 festgesetzt,
da die Baugrenzen eng an die geplante bzw. bestehende Bebauung ange-
passt sind und die Tdrme in einen baulichen Kontext eingebunden sind, der
vollstandig versiegelt ist. Die hohe Ausnutzung der GRZ entlang der stadte-
baulichen Kante des Berliner Platzes mit 0,9 bis 1,0 kommt der hohen Nach-
frage an stadtebaulich gut integrierten Biroflachen nach, die einerseits in
das innerstadtische OPNV-System eingebunden, andererseits auch in direk-
ter Nachbarschaft zu dem regionalen und tiberregionalen OPNV-Systemen
gelegen sind. Das Fachmarktzentrum im Verflechtungsbereich zwischen
Bahnhof und dem einwohnerstarken 6stlichen Ringgebiet ergéanzt die vor-
handene Nutzung und tragt zur Attraktivitatssteigerung des Bahnhofumfel-
des bei. Da es sich hier um eine Planung im innerstadtischen Kontext und
die Revitalisierung brachgefallener Flachen handelt, wurde eine Ausnutzung
im Sondergebiet bis zu einer GRZ von 0,9 ermdéglicht.

Die Festsetzung der Hohen erfolgt als Hohen tber Normal Null (0. NN.). Die
mittlere Gelandeoberflache im Gebiet liegt bei ca. 79,5 m . NN. Da der neu
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geplante Turm sich an der Hohenentwicklung des bestehenden Turms im
Business Center 1 orientiert, sind beide Turme (GE 2) mit der gleichen ma-
ximalen Hohe Uber Normal Null festgesetzt, die eine Hohenentwicklung von
73,0 m Uber Gelande ermdglichen. Die flachen Geb&udefligel des Bestan-
des wie auch das daran anschlie3ende Business Center 3 entwickeln eine
Hohe von max. 20 m. Die 20 m sind auch als Hohe fur den flacheren Ge-
baudeteil des Business Centers 2 festgesetzt, so dass das gesamte der
Stral3e zugewandte Ensemble eine einheitliche Hohenentwicklung hat.

Das dahinter liegende Fachmarktzentrum liegt in seiner Hohenentwicklung in
einem ahnlichen Bereich. Hier ist die Hohe entsprechend auf max. 15,0 m
begrenzt. Allerdings wird mit der Festsetzung flir einen Aufbau der lGber eine
Grundflache von 150 m2 eine Hohenentwicklung von 28,0 m tber Gelande
haben darf, die Mdglichkeit der Errichtung eines Bauteils mit Fernwirkung
eroffnet.

Uberschreitungen durch technische Aufbauten um 3,0 m sind ausnahms-
weise zulassig, ebenso die Uberschreitung durch die bestehende Antennen-
anlage auf dem Business Center 1 mit max. 9,0 m. Damit die technischen
Aufbauten in der Ansicht nicht in Erscheinung treten, wurden Regelungen
Uber einen Mindestabstand zur Dachkante und die ausnutzbare Dachflache
getroffen.

Um die Aufstellung von Anlagen zur Erzeugung von erneuerbaren Energien
durch die getroffenen Festsetzungen nicht einzuschranken, wurde diesbe-
zuglich eine Ausnahme formuliert.

Uberbaubare Grundstiicksflaichen, Bauweise

Die Baugrenzen umfahren mit kleinen Spielraumen die vorgesehenen
Hauptbaukoérper. ErschlieBungsstral3en, Stellplatze etc. liegen hauptsachlich
aulRerhalb der Baugrenzen auf den Bauflachen, werden aber bei der GRZ
mit berucksichtigt, da sie nicht unerhebliche Flachen zur Versiegelung bean-
spruchen. Die Anordnung der Baukdorper ist bereits durch die aus dem Vor-
habenplan resultierende Festsetzung der Giberbaubaren Grundsticksflachen
durch Baugrenzen und Baulinien geregelt. Insofern wird auf eine Festset-
zung der Bauweise verzichtet.

Der bestehende Turm des Business Centers 1 formuliert durch seine Form
als gleichschenkliges Dreieck sowohl die raumbildende Kante zum Berliner
Platz als auch zum Bahnhofsvorplatz. Architektonisch verstéarkt wird dieses
durch die Hohenentwicklung. Beides bewirkt eine raumliche Fassung des
Bahnhofvorplatzes. Die niedrigeren Bestandsgebaude folgen der Kubatur
des Turms. Sie vervollstandigen damit die Ausbildung der Platz- und Stra-
Renraumkante und geben die Ausrichtung auch fir die neu geplanten Ge-
baude vor.

Der Turm des Business Centers 2, der die Wirkung des ersten Turms ver-
starken soll, fugt sich in seiner Ausrichtung in das Gesamtensemble ein. Er
vervollstandigt einerseits die Raumkante bis in den Kreuzungsbereich vor
der Stadthalle, andererseits entwickelt er Signalwirkung fir den neu entste-
henden BraWoPark Uber das gesamte Areal hinaus. Um dieses zu gewahr-
leisten, wird die Sudseite des neuen Turms mit einer Baulinie in der beab-
sichtigten stadtebaulichen Struktur festgelegt.
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Gedenkstatte

Im Plangebiet befand sich das KZ-Aul3enlager Schillstral3e. An diese Zeit er-
innert seit dem Jahr 2000 das ,offene Archiv® als ,Gedenkstatte KZ-Aul3en-
lager Braunschweig Schillstral3e® im Invalidenhaus sowie an der vorhande-
nen Mauer angebrachte Tafeln. Zusatzlich waren an einem der Postgeb&u-
de die Leuchtbuchstaben ,Die Zukunft hat eine lange Vergangenheit zur Er-
innerung angebracht. Den Sachverhalt greift der Vorhabenplan auf. In direk-
ter Nahe zur stdlichen Mauer der Einfassung des Bereiches des Schilldenk-
mals wird eine Sichtbetonscheibe mit einer Ladnge von 10,0 m und einer Ho-
he von 4,0 m aufgestellt.

An der Scheibe werden die neuen Leuchtbuchstaben unter Beibehaltung
des Schriftzuges montiert. Um den Schriftzug aus dem Bereich des Schill-
denkmals sichtbar zu halten, wird die Gringestaltung im Vorhabengebiet
entsprechend flachwiichsig gestaltet. In dem relevanten Bereich bildet die
Mauerkrone die Obergrenze fir die Pflanzenentwicklung. Zuséatzlich wird
suddstlich der Mauer die Dreiecksflache im Vorhabengebiet befestigt und fir
eine Installation zu dem ehemaligen KZ-Aul3enlager zur Verfiigung gestellt.
Hierzu wird ein Durchlass zum Bereich des Schilldenkmals in der 6stlichen
Mauer hergestellt. Diese MalRnahme ist nicht Teil des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans BraWoPark. Der Projektinvestor betreibt hierzu eine sepa-
rate Abstimmung mit dem stadtischen Kulturinstitut und der Vertretung der
Kinstlerin.

Stellplatze

Fir das Vorhaben werden auf den Freiflachen zwischen den Geb&uden, im
Vorfeld des Fachmarktzentrums und auf zwei Ebenen tber dem Fachmarkt-
zentrum Stellplatze angeordnet.

Insgesamt werden rd. 1.900 Stellplatze fur das gesamte Projekt ausgewie-
sen. Im 1. OG des Parkdecks sind rd. 580 Stellplatze und im 2. OG rd.

680 Stellplatze vorgesehen, rd. 635 werden als ebenerdige Stellplatze auf
den Freiflachen angeordnet. Die Stellplatze des 1. OG unterteilen sich in rd.
450 fur das Fachmarktzentrum und rd. 130 fur die Buronutzung. Das 2. OG
steht ausschlieflich fir die Buronutzung und fur das am Berliner Platz neu
geplante Hotel zur Verfigung. Von den ebenerdigen Stellplatzen werden

rd. 450 vom Fachmarktzentrum und 160 von den Nutzern des Gewerbege-
bietes in Anspruch genommen. Zusatzlich entstehen noch einmal rd. 25 frei
zugangliche Stellplatze. Diese werden fur die im Bereich der Schillstral3e
und des Berliner Platzes entfallenden Stellplatze errichtet.

Die Zufahrt zu den Sondergebiets- und Gewerbegebietsflachen wird Uber
Zufahrtsbeschrankungsanlagen (Schranken, Poller etc.) geregelt und so die
Gebiete voneinander verkehrlich konsequent getrennt. Gleichzeitig ist die
Durchlassigkeit und sichere Fuhrung fur Ful3ganger und Radfahrer zum und
Uber das Geldnde des BrawWoParks erfolgt.

Die Erschlielung der Parkdecks fur Besucher des Fachmarktzentrums er-
folgt Gber die nordliche Zufahrtsrampe Uber die Stellplatzflachen des Fach-
marktzentrums. Die Verkehre fahren Uber die Zufahrt an dem Berliner Platz
und der SchillstraRe auf das Gelande und verlassen es Uber die Abfahrt an
der Schillstral3e.
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Die sudliche Zufahrtsrampe des Parkdecks ist den Gewerbegebietsnutzun-
gen und dem am Berliner Platz neu geplanten Hotel vorbehalten. Die An-
fahrt hierzu erfolgt Gber die bestehende Zufahrt Berliner Platz auf der Hohe
der Poststellplatze. Uber diese Zufahrt sowie die gemeinsame Zufahrt mit
dem Fachmarktzentrum sind die ebenerdigen Stellplatze des Gewerbegebie-
tes anfahrbar.

Fur das Fachmarktzentrum wird im Bereich der Stellplatze noch die Errich-
tung von Sammelstellen fur Einkaufswagen erforderlich. Diese werden ab-
schlieBend von dem Betreiber festgelegt, so dass sich die Stellplatzanzahl
dementsprechend verringern kann.

Fur das Plangebiet wird davon ausgegangen, dass Elektroladestationen an
den Stellplatzen im Zuge der Nutzung neuer Antriebsstoffe fir PKW errichtet
werden kdnnen, ohne dass diese der Art der festgesetzten Nutzung entge-
genstehen werden.

Entlang der Westseite der Vermittlungsstelle der Telekom Rietschelstral3e 5,
die aul3erhalb des Plangeltungsbereichs an der Einmindung der Rietschel-
stral3e von der Schillstral3e gelegen ist, besteht die Notwendigkeit einer An-
fahrbarkeit mit gréReren Fahrzeugen.

Diese ist bereits Uber eine Grunddienstbarkeit gesichert. Insofern erfolgt kei-
ne gesonderte Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes an dieser
Stelle im Plangebiet. Der Vorhabenplan berticksichtigt diese Tatsache, in-
dem dort bauordnungsrechtlich nicht erforderliche Stellplatze angeordnet
werden. Im Bedarfsfall werden diese gesperrt, um die Zuganglichkeit zu ge-
wahrleisten.

Offentliche Verkehrsflaichen

Der BraWoPark ist sehr gut durch das Netz des OPNV und durch seine La-
ge in unmittelbarer Nachbarschaft zum Hauptbahnhof erschlossen. Neben
zahlreichen innerstadtischen Bus- und Stral3enbahnlinien bildet der Bahn-
hofsbereich neben der Anbindung an das Schienennetz der Deutschen
Bahn AG eine Haltestelle fiir Uberlandbusverbindungen.

Das Plangebiet wird tber drei Zufahrten an das 6ffentliche StralRensystem
angeschlossen. Es handelt sich hierbei um den Knotenpunkt Berliner Platz-
Hauptpost, die Anbindung an den Berliner Platz stdlich des Knotens Berli-
ner Platz - Leonhardplatz und die Zufahrt von der Schillstral3e.

Die Zu- und Abfahrten fir die Nutzer des Gewerbegebietes erfolgen aus-
schlief3lich vom Berliner Platz. Das Sondergebiet Einzelhandel wird tUber die
ndrdliche Einfahrt am Berliner Platz und tber die Ein- und Ausfahrt an der
SchillstralR3e erschlossen.

Um auszuschlieen, dass eine Erschlie3ung des Plangebietes auch zukinf-
tig nicht mehr von der Rietschel- und Mentestral3e erfolgt, wurde entlang der
direkt an das Plangebiet anschlieRenden 6ffentlichen StralRenverkehrsflache
ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt.

Bebauungsplan AW 107 ,Berliner Platz - Nordost* mit 6rtlicher Bauvorschrift Begriindung, Stand: 22. Mai 2013

Verfahrensstand: § 4 (2)/ § 3 (2) BauGB



-38-

Eine Ausfahrt flur das Fachmarktzentrum in Richtung Berliner Platz ist nach
Aussage des Verkehrsgutachters aufgrund der Nahe zum Knotenpunkt Ber-
liner Platz - Leonhardplatz nicht mdglich.

Ebenso wie die Anliefer- und Entsorgungsverkehre des Fachmarktzentrums
verlassen auch die Kunden des Sondergebietes das Gelande ausschliel3lich
Uber die die Anbindung an die Schillstral3e.

Die Erschliel3ung fur die Nutzer des Business Centers 2 erfolgt gleichfalls
Uber die gemeinsame Zufahrt mit dem Fachmarktzentrum vom nérdlichen
Berliner Platz. Die Verkehre werden in Folge auf dem Grundstiick getrennt.
Fur die Nutzer des Business Centers 2 dient die Zufahrt gleichzeitig als Aus-
fahrt.

Der Uberwiegende Teil der Verkehre des Gewerbegebietes wird sudlich des
Areals Uber den bestehenden Knotenpunkt Berliner Platz - Hauptpost auf
das Gelande geleitet, um in der Folge entweder das Parkdeck oberhalb des
Fachmarktzentrums oder die Parkplatze auf den Freiflachen im riickwartigen
Bereich der Bestandsgebaude anfahren zu kénnen. Diese Anbindung dient
auch gleichzeitig dem abflieRenden Verkehr.

Es findet somit eine deutliche Trennung der Kundenverkehre des Fach-
marktzentrums und der gewerblichen Nutzung statt.

Im Bestand erweist sich das bestehende Stral3ennetz im ndheren Umfeld als
leistungsfahig. Einzig der Knotenpunkt Helmstedter Stral3e — SchillstralRe
kann die bereits heute vorherrschenden Verkehre nicht leistungsfahig abwi-
ckeln. Mal3gebend ist hierbei der Linksabbieger aus der SchillstraRe in die
Helmstedter Stral3e.

Um die Anbindung des Vorhabens an das o6ffentliche Stralensystem sicher-
stellen zu kdnnen, werden in der SchillstraRe ein Linksein- und Linksausbie-
ger und im Bereich des Berliner Platzes ein Rechtseinbieger erforderlich.

Im Rahmen der Uberpriifung der Leistungsfahigkeit des umliegenden Stra-
Rennetzes wurde eine ,Verkehrsuntersuchung zur ErschlielBung des geplan-
ten BraWoParks auf dem ehemaligen Postareal in Braunschweig“ von WVI
Prof. Dr. Wermuth Verkehrsforschung und Infrastrukturplanung erstellit.

Das Gutachten ermittelt Quell- und Zielverkehre an Wochentagen von ins-
gesamt rd. 7.600 Kfz-Fahrten pro Tag flir das Planvorhaben. Diese untertei-
len sich in rd. 5.350 Kfz-Fahrten ausgelOst durch das Fachmarktzentrum,
rd. 2.000 Kfz-Fahrten durch die gewerbliche Nutzung und rd. 250 Kfz-
Fahrten durch das aul3erhalb des Geltungsbereiches projektierte Hotel. Im
Weiteren wird die Verteilung der Ziel- und Quellverkehre der jeweiligen Nut-
zungen analysiert.

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Braunschweig sieht vor, langfristig
den Verkehr im Bereich LeonhardstralRe — Helmstedter Strafl3e — Schillstral3e
neu zu ordnen. Ziel ist es, den Knotenpunkt Helmstedter StraRe — Leon-
hardstral3e und die Helmstedter Stral3e im Bereich Marienstift — Leonhard-
stral3e zu entlasten. Im letztgenannten Bereich wird zusétzlich die Verlegung
der Stralienbahntrasse erfolgen.

Bebauungsplan AW 107 ,Berliner Platz - Nordost* mit 6rtlicher Bauvorschrift Begriindung, Stand: 22. Mai 2013
Verfahrensstand: § 4 (2)/ § 3 (2) BauGB



-39-

Die Umsetzung der geplanten MaRnahme steht noch nicht abschliel3end
fest. Da die Entlastung der Helmstedter Stral3e Bestandteil des Verkehrs-
entwicklungsplanes ist, wird die Planung in die verkehrs- und schalltechni-
sche Betrachtung eingestellt, zur Vermeidung eines Abwagungsausfalls.

Insofern berucksichtigt das Verkehrsgutachten zwei Planfélle:

o BraWoPark ohne stadtische Verkehrsverlagerung (Planfall P1*)
o BraWoPark mit stadtischer Verkehrsverlagerung (Planfall P1)

Dabei wurde in beiden Fallen die Verkehrsbelastung auf den Prognose-
Nullfall 2020, resultierend aus den Verkehrsmengen des derzeitigen Ist-
Zustandes, abgestellt.

Die Gegenuberstellung des Prognose-Nullfalls mit den beiden Planfallen
verdeutlicht die Anderung der Verkehrsmengen in den jeweiligen Abschnit-
ten:
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Lageubersicht Verkehrsmengen

Abschnitt | Lage Prognose |Planfall Planfall
Nullfall P1* P1
WTV 2020 |WTV 2020 |[WTV 2020
[Kfz/ 24 h] |[Kfz/ 24 h] |[Kfz/ 24 h]
1 Helmstedter StralRe suddstlich Ein- 19.820 20.660 21.060
mundung SchillstralRe
2 Helmstedter StralRe zwischen Schill-
stral3e und Georg-Westermann-Allee 15.980 15.990 7410
3 Schillstral3e zwischen Helmstedter
Stral3e und Kapellenstralie 6.870 7.970 16.180
4 Sch|lls_tra8e zwischen Kapellenstralle 7300 8.400 16.560
und Rietschelstral3e
5 Schllls_trafSe zwischen Leonhardplatz 7 660 10.630 18.520
und Rietschelstral3e
6 Leonhardplatz nérdlich Kreuzung Ber- 28.810 30.900 37.310
liner Platz / OttmerstralRe
7 OttmerstralRe westlich Kreuzung Berli- 9.900 10.570 11.340
ner Platz / Ottmerstral3e
8 nordlicher Berliner Platz, Héhe Vie- 12.050 12.970 12.780
wegs Garten (Ri. Sud)
9 sudlicher Berliner Platz, nérdlich Ein- 12.180 13.160 12.780
muindung Kurt-Schumacher-Stralle
(Ri. Sud)
10 sudlicher Berliner Platz, nérdlich Ein- 12.600 14.350 13.780
miindung Kurt-Schumacher-Strafie
(Ri. Nord)
11 nordlicher Berliner Platz, Héhe Vie- 12.440 14.140 13.750
wegs Garten (Ri. Nord)
WTV = durchschnittliche werktagliche Verkehrsmenge
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a) Realisierung des BraWoParks ohne stadtische Verkehrsverlagerung

(Planfall P1*)

Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung kommt das Gutachten zu folgender
Aussage:

o Die starksten Veranderungen durch die Realisierung des BraWoParks
zeigen sich auf der Schillstral3e im Abschnitt zwischen dem Berliner
Platz und der Zufahrt SchillstralRe zum Fachmarktzentrum. Die Ver-
kehrsbelastungen steigen in diesem Abschnitt von 7.660 Kfz/Tag auf
10.630 Kfz/Tag (rd. 3.000 Kfz-Fahrten/Tag zusétzlich) an.

o Ostlich der Zufahrt SchillstraRe steigen die Belastungen auf der Schill-
stral3e von 7.300 Kfz/Tag auf insgesamt 8.400 Kfz/Tag (1.100 Kfz-
Fahrten/Tag zusatzlich) an.

o Die Belastungen im Querschnitt Berliner Platz steigen um rd. 2.600
Kfz-Fahrten/Tag an, auf dem Abschnitt Leonhardplatz um rd. 2.100
Kfz-Fahrten/Tag. Aufgrund der hohen Grundbelastung auf diesen
Stral3en liegen die Zunahmen durch den Verkehr des BraWoParks hier
prozentual lediglich zwischen 5 und 10 %.

o Uber die bestehende Zufahrt Berliner Platz werden zu den bereits heu-
te bestehenden Verkehren zum Parkplatz des Hauptbahnhofes zusétz-
lich die Beschéftigten- und Kundenverkehre des BrawWoParks abgewi-
ckelt. Die zukunftigen Gesamtbelastungen im Querschnitt der Zufahrt
betragen somit rd. 5.000 Kfz/Tag, wovon rd. 1.850 Kfz-Fahrten/Tag
durch den BrawWoPark verursacht werden.

Um das zusétzlich zu erwartende Verkehrsaufkommen aus dem Planbereich
abwickeln zu kdnnen, wird eine Anpassung der vorhandenen Verkehrsinfra-
struktur erforderlich. Hierzu zahlen folgende MalRnahmen:

o Zur Abwicklung des durch den BraWoPark verursachten Verkehrs ist
eine Verlangerung des zweispurigen Ausbaus der Schillstral3e in Fahrt-
richtung Westen von der Rietschelstral3e bis zum Verflechtungsbereich
vor dem Knotenpunkt Berliner Platz - Leonhardplatz sowie die Ausge-
staltung der Zufahrten am Berliner Platz und der SchillstraRe notwen-
dig.

- Einrichtung einer Linksabbiegespur von der Schillstral3e von Osten
kommend in die Zufahrt zum Vorhabenbereich

- Zweispurige Ausfahrt aus dem Fachmarktzentrum und Ermogli-
chung des geschitzten Linksausbiegens durch eine Mittelinsel

- Berucksichtigung der erforderlichen Abbiegeradien und Fahrstrei-
fenbreiten fur den Lieferverkehr zum Fachmarktzentrum im Bereich
der Zufahrt Schillstral3e, auch fir grol3e Lkw (Lastzlige)

- Einrichtung einer kurzen Verzégerungsspur zum Ausfadeln in die
Zufahrt am Berliner Platz sudlich des Schilldenkmals

o Anpassung der Lichtsignalsteuerung an die zukinftig zu erwartenden
Verkehrsstrome.
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Aufgrund der zusatzlich erforderlichen Querungshilfe fur FuRganger und
Radfahrer in der Schillstral3e unmittelbar westlich der Rietschelstral3e wird
das Linksausbiegen aus der RietschelstralRe in Richtung Innenstadt unter-
bunden. Insofern wird die Umorganisation von Rietschel- und Mentestralie
als EinbahnstraRen erforderlich, wobei der Verkehr zuklnftig Gber die Riet-
schelstral3e aus beiden Richtungen ein- und tUber die Mentestral3e in beide
Richtungen ausfahren kann.

b) Realisierung des BraWoParks mit zusatzlicher stadtischer Verkehrs-
verlagerung (Planfall P1)

Um die Entlastung der Helmstedter StraRe zu erreichen, wird die Anderung
der Verkehrsfiihrung im Knoten Helmstedter StralRe/SchillstraRe erforderlich.
Fur den Ausbau des Knotenpunktes ist die Einrichtung einer Lichtsignalan-
lage sowie zusatzlicher Fahrstreifen fur die Abbiegebeziehungen in und aus
der Schillstral3e vorzusehen. Es erfolgt eine Biindelung der Verkehre in der
Schillstral3e.

Unter Einstellung der geplanten Verkehrsneuordnung in die Betrachtung
kommt das Gutachten fir die zusatzlichen Verkehre incl. des BraWoParks
(Prognosefall 2020) zu folgender Aussage:

o Die starksten Veranderungen zeigen sich auf der Schillstraf3e im Ab-
schnitt zwischen dem Berliner Platz und der Zufahrt Schillstral3e zum
Fachmarktzentrum. Die Verkehrsbelastungen steigen in diesem Ab-
schnitt von 7.660 Kfz/Tag auf rd. 18.520 Kfz/Tag an.

o Ostlich der Zufahrt SchillstraRe steigen die Belastungen auf der Schill-
stral3e von 7.300 Kfz/Tag auf insgesamt rd. 16.560 Kfz/Tag an.

o Die Belastungen im Querschnitt Berliner Platz steigen um rd. 1.900
Kfz-Fahrten/Tag an, auf dem Abschnitt Leonhardplatz um rd. 8.500
Kfz-Fahrten/Tag.

o Uber die bestehende Zufahrt Berliner Platz werden zu den bereits heu-
te bestehenden Verkehren zum Parkplatz des Hauptbahnhofes zusatz-
lich die Beschéftigten- und Kundenverkehre des BrawWoParks abgewi-
ckelt. Die zuklnftigen Gesamtbelastungen im Querschnitt der Zufahrt
betragen somit rd. 5.000 Kfz/Tag, wovon rd. 1.850 Kfz-Fahrten/Tag
durch den BraWoPark verursacht werden.

Die aus dem Planvorhaben erzeugten Verkehrsbelastungen auf den umge-
benden StralRen sind bei der Betrachtung ndherungsweise konstant mit de-
nen des Planfalls P1*,

Das Gutachten definiert folgende erforderliche Mal3nahmen unter Bertck-
sichtigung der stadtischen Verkehrsverlagerung von der Helmstedter Stral3e
auf die Schillstral3e:

o Umbau des Knotens Helmstedter Strafl3e — Schillstral3e mit Entlastung
der Helmstedter Stral3e Uber die Schillstral3e analog zur Planung der
Stadt Braunschweig
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o Einrichtung eines weiteren Rechtsabbiegefahrstreifens aus der Schill-
stralRe (ggf. durch Ummarkierung der vorhandenen Verkehrsflache)
nach Norden am Knoten Berliner Platz — Leonhardplatz — Schillstral3e
— OttmerstralRe

o Anpassung der Lichtsignalsteuerungen an die zukinftig zu erwarten-
den Verkehrsstrome.

Die MalRnahmen gewéhren auch weiterhin eine Abwicklung der Verkehre
aus dem Vorhabengebiet. Auch mit Realisierung der geplanten Entlastung
der Helmstedter Stral3e ist die Leistungsfahigkeit des bestehenden Ver-
kehrsnetzes fir die aus dem Vorhaben resultierenden Verkehre gegeben.
Die innere Erschlielung des Plangebietes ist in dem Vorhabenplan wieder-
gegeben.

5.6.3 FuR-und Radverkehr
Die Ful3- und Radverkehrswege sind am Berliner Platz gut ausgebaut, an
der Schillstral3e entsprechen sie nicht heutigen Standards.
Um das Planvorhaben in das stadtebauliche Umfeld des Hauptbahnhofes
einzugliedern, wurde der ,Rahmenplan Braunschweiger Hauptbahnhof und
Umfeld“ im Jahr 2011 erstellt.
Die Planung sieht fur Ful3ganger und Radfahrer die Entwicklung einer quar-
tierstibergreifenden Netzerganzung zwischen der Innenstadt und den sudli-
chen Stadtteilen vor.
Von hoher Bedeutung ist die Herstellung einer flr Fahrradfahrer nutzbaren
Verbindung zwischen dem nordlichen Bahnhofsplatz und der Ackerstralie.
Hierzu ist eine Querung des Gleisfeldes der Deutschen Bahn AG erforder-
lich.
Nordostlich des Hauptbahnhofes besteht der sogenannte Pakettunnel, der
eine Anlieferung der Postsendungen und Pakete getrennt von den Reisen-
den Uber ein Rampensystem auf die Bahnsteige ermdglichte.
Der Tunnel ist in seiner Nutzung aufgegeben. Hier besteht die Uberlegung,
im Rahmen des Vernetzungskonzeptes des Ringgleisweges den Tunnel fir
FuRRganger und Radfahrer zu 6ffnen. Die Durchgangigkeit des Tunnels unter
dem sudostlichen Gleis ist noch herzustellen.

Von dem Ausgang des Tunnels im Bahnhofsbereich sind die Radfahrer ziel-
gerichtet zu fuhren. Hierzu zahlt die Verteilung und Anbindung an das be-
stehende Netz, die ErschlieBung des Vorhabenbereiches und die Neuschaf-
fung von Trassen. Zu letztgenannter zahlt der ,Postgleisweg®, der eine An-
bindung von dem Pakettunnel tiber die Gleisanlagen bis zum Brodweg
schaffen soll.

Die Fihrung des Weges zwischen den Gleisanlagen und dem Vorhabenbe-
reich wurde aufgrund der erforderlichen Sicherung einerseits zu den im Be-
trieb befindlichen Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG, andererseits der
erforderlichen Sicherung der Boschung zum Fachmarktzentrum zugunsten
eines Anschlusses uber die vorhandenen Wohngebiete aufgegeben. Der
Bebauungsplan erméglicht textlich die Anbindung von der Rietschel- bzw.
Mentestral3e Uber den norddstlichen Vorhabenbereich an den zukiinftigen
Ringgleisweg in Richtung Prinz-Albrecht-Park.

Bebauungsplan AW 107 ,Berliner Platz - Nordost* mit 6rtlicher Bauvorschrift Begriindung, Stand: 22. Mai 2013
Verfahrensstand: § 4 (2)/ § 3 (2) BauGB



- 44 -

Der Pakettunnel sowie dessen unmittelbare Ausgangsbereich und der nord-
liche Parkplatz des Hauptbahnhofes sind im Besitz der Deutschen Bahn AG
resp. einer ihrer Tochtergesellschaften der DB Services Immobilien GmbH.

Ein direkter Zugriff auf die Flachen ist derzeit nicht mdglich. Zurzeit laufen
Gesprache Uber den Pakettunnel und den Parkplatzbereich, um diese in das
Gesamtkonzept einzufiigen. Themen sind u.a. die Herstellung einer Wege-
verbindung vom Hauptbahnhof (Nordausgang) zum Vorhabengebiet unter
Berucksichtigung der stadtischen Planungsabsichten.

Um die Verbindung in das 6stliche Ringgebiet sicherzustellen, besteht die
Planung die KapellenstralRe als Fahrradstral3e herzurichten.

Hinzuzufligende Wegebeziehungen fur Radverkehr:
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Fur die Anbindung des Vorhabengebietes fir FuRganger und Radfahrer und
fur das Vorhabengebiet selber ergeben sich im Einzelnen folgende Ergan-
zungen der Wegebeziehungen:

¢ Im unmittelbaren Bereich der Rietschelstral3e wird eine Querungshilfe in
Form einer Mittelinsel Uber die SchillstralRe fur Fuldganger und Radfahrer
errichtet, um diese Uber die Kapellenstral3e in das dstliche Ringgebiet
sicher zu leiten. Die Mittelinsel erhalt eine Breite von mindestens 2,5 m.

e Der Radweg auf der Nordseite der Schillstral3e wird zwischen Que-
rungshilfe und KapellenstraRe im Zweirichtungsradverkehr gefihrt.

e Auch von der MentestralRe besteht der Anschluss an die Schillstral3e
und damit in das Fahrradwegenetz.

o Der sudliche Fuf3- und Radweg im Zu- und Abfahrtsbereich zum Fach-
marktzentrum in der SchillstraRe erhalt zwischen den beiden Spuren des
abfahrenden Verkehrs einen unterstitzenden Schutzbereich, da auf-
grund der Uberbreiten Ein-/Ausfahrt zeitweise mit Behinderungen der
FuRganger und Radfahrer gerechnet werden muss.

e Herstellung einer eigenen Ful3- und Radwegefiihrung im und durch den
Vorhabenbereich vom nordlichen Bahnhofsplatz mit Ausgang Pakettun-
nel zur Schillstral3e.

e Schaffung von ausreichend Fahrradstellplatzen.

e Grundsatzlich geprift wurde eine direkte Verbindung des BraW oPark-
Gelandes an die Rietschelstral3e. Diese Variante hat einen Versatz der
Larmschutzwand zur Folge.

Die Wegebeziehungen sind in der schematischen Darstellung zusammen-
gestellt. Weitere Bereiche fur Ful3ganger und Radfahrer sowie Abstellberei-
che sind dem Vorhabenplan zu entnehmen.

Die Errichtung einer Querungsmoglichkeit iber den Berliner Platz im Bereich
der ehem. Hauptpost wurde aus verkehrsgutachterlicher Sicht gepruft. Der
Verkehrsfluss bleibt bei Einrichtung derselben weiterhin gewahrleistet. Einzig
der Autobriefkasten am Berliner Platz muss entfallen. Der Entfall resp. ein
neuer Standort wird noch gepruft.

Auf den Freiflachen werden rd. 310 Fahrradstellplatze im Nahbereich der
jeweiligen Eingangsbereiche oder der Nutzungen errichtet. Aufgrund des
z. T. hohen Sicherungsbedurfnisses einzelner Fahrrader werden zusatzlich
rd. 60 Fahrradstellplatze fur die Buronutzer in dem Parkdeck oberhalb des
Fachmarktzentrums geschaffen. Die Zuwegung erfolgt Gber die geplanten
Aufzugsanlagen. Insgesamt entstehen somit etwa 400 Fahrradstellplatze.
Aufgrund der sehr guten Anbindung an die Bahn und den OPNV wird die
Anzahl der Fahrradstellplatze in diesem speziellen Fall fir ausreichend er-
achtet.

Die durch das Vorhaben ausgelésten Umbaumal3nahmen sind im Erschlie-
Bungsplan zum Vorhabenplan zeichnerisch niedergelegt. Der Vorhabentra-
ger verpflichtet sich im Durchfuhrungsvertrag, die MaRnahmen auf eigene
Kosten durchzufihren.
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Anlieferverkehre

Die Anlieferung fur das Fachmarktzentrum erfolgt tber die Schillstra3e ge-
malfd Vorhabenplan. Die Anlieferzone liegt im rickwartigen Gebaudeteil, an
der norddstlichen Gebaudefassade sowie in dem zu den Gleiskdrpern der
Bahn ausgerichteten Bereich.

In der Ausfiihrung wird durch verkehrsleitende MalRnahmen eine Umfahrung
des Fachmarktzentrums unterbunden, um Anlieferverkehre Gber den nordli-
chen Bahnhofsplatz zu vermeiden. Gleichzeitig wird im Plangebiet die Anlie-
ferung fur den rickwartigen Bereich des zukunftigen InterCity-Hotels mit er-
fasst. Fur diese erfolgt die Zu- und Abfahrt wie fur die Business Center 1 und
3 Uber den Bahnhofsvorplatz. Vor der sudlichen Zufahrtsrampe der Park-
decks im Fachmarktzentrum biegt die Anlieferzufahrt ab, um das Hotel von
hinten ebenerdig anzudienen. Die Anlieferzone des Hotels ist von der riuck-
wartigen Anlieferzone des Fachmarktzentrums und der Gastronomie baulich
getrennt.

Nur im Katastrophenfall wird eine komplette Umfahrung fur Rettungsfahr-
zeuge ermoglicht. Die Anlieferung der Buronutzungen und Gastronomie im
Gewerbegebiet erfolgt Gber die Zufahrten vom Berliner Platz. Die Hauptan-
lieferzonen sind im Vorhabenplan dargestellt.

Griunordnung, MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Es wurde eine Freiflachenplanung mit integrierter abgestimmter Grinpla-
nung erarbeitet. Die durch den Bebauungsplan ermdéglichten Eingriffe in Na-
tur und Landschaft wurden ermittelt. Auf der Grundlage der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung wurden MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und Anpflanzungsfestset-
zungen entwickelt, die entsprechend im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan festgesetzt sind.

Als Mallnahme werden im Nordosten des Plangebietes auf einer Flache
von rund 1.000 m2 ein Sandmagerrasen und im Ubergangsbereich zu den
Anpflanzungsfestsetzungen an den Boschungskanten eine Ruderalflur auf
rund 500 m2 angelegt. Innerhalb dieser Flache sind die drei Bruthabitate des
Steinschmatzers, die gleichzeitig als Winterquartier fur die Zauneidechse
dienen sollen, als Ausgleich anzulegen.

Am Sudrand des Plangebietes wird zudem eine Flache zur Anpflanzung von
Gras- und Staudenflur mit anteiligen halbhohen Strauchgehdélzen festge-
setzt, die eine rdumliche Fassung des Plangebietes zu den angrenzenden
Bahnanlagen bewirkt. Die am Nordrand der Mal3nahmenflache festgesetzte
Heckenpflanzung dient der Verbesserung des Landschaftsbildes im Hinblick
auf die vorhandene Wohnbebauung in der Mentestral3e.

Die grunordnerischen Festsetzungen zielen auf die Entwicklung privater Be-
grinungsmafnahmen, die gliedernd im Plangebiet wirken. Diese Begriinun-
gen stellen im Zusammenhang mit den Anpflanzungsfestsetzungen einen
wichtigen Beitrag zur angemessenen Durchgriinung und ortsbildgerechten
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Einbindung des Baugebietes dar. Da die Einzelflachen eher kleinteilig sind,
wird im Rahmen des Freiflachenplanes darauf geachtet, dass, insbesondere
im Bereich von Stellplatzen innerhalb des mit hohen Gebdudekomplexen
bebauten Plangebietes, Giberwiegend grof3kronige B&aume anzupflanzen
sind. Vorhandene Platzsituationen werden im Hinblick auf ihre Aufenthalts-
qualitaten grinordnerisch gegliedert und gestaltet.

Eine Gliederung der vorhabenbezogenen Verkehrsflachen durch Baum-
pflanzungen ist zur gestalterischen Einbindung der versiegelten Flachen
notwendig und tragt zur Verkehrsberuhigung auf dem Gelande bei. Dabei
wird im Rahmen der Freiflachenplanung besonderer Wert auf die Betonung
von Einfahrtbereichen durch Baumtore und die Einfassung der Verkehrsfla-
chen mit Grof3baumen gelegt.

Auf den Béschungen zu den ehemaligen und bestehenden Bahnanlagen
wurden Anpflanzungsfestsetzungen zur Einbindung in das gesamte gestalte-
rische Griin getroffen. Um die Larmschutzanlage im Ubergangsbereich zu
der Wohnbebauung einzugliedern, erfolgt eine Begriinung der Anlage.

Alle vorgenannten Bepflanzungsmalinahmen mindern die Beeintrachtigung
des Mikroklimas und des Boden- und Wasserhaushaltes durch Flachenver-
siegelung und bieten in begrenztem Umfang Lebensraum fir angepasste
Tier- und Pflanzenarten.

Zur Gewahrleistung einer mdglichst zeitnahen gestalterischen Wirkung und
der Erfullung 6kologischer Funktionen zur Stabilisierung des Naturhaushalts
sind bei Neupflanzungen Mindestqualitaten des zu verwendenden Pflan-
zenmaterials sowie ein moglichst baldiger Ausfiihrungszeitpunkt sicherzu-
stellen. Hierzu enthalt der Plan entsprechende textliche Festsetzungen.

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Grundlagen
Fur das geplante Vorhaben wurde ein Schallschutzgutachten erstellt. Dabei

bertucksichtigt das Gutachten fur die Ermittlung des Stral3enverkehrslarms
die Ergebnisse der Verkehrsgutachten unter Berlcksichtigung der jeweiligen
Verkehrszahlen fiir das Prognosejahr 2020. Bei seiner Beurteilung unter-
scheidet das Schallschutzgutachten die unterschiedlichen Verkehrsbelas-
tungen. So werden der Prognose-Nullfall mit BraWoPark (P1* Fall) und der
Prognose-Nullfall mit stadtischer Verkehrsverlagerung und BraWoPark (P1
Fall) dem Prognose-Nullfall gegeniibergestellt. Fir den Schienenverkehrs-
l&rm wurden die prognostizierten Verkehrsmengen 2025 in Ansatz gebracht.

Nach der sechsten allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (TA Larm) sind die anlagenbedingten Gerausche
des Vorhabens auch des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrs-
flachen zu prifen.

Im Falle eines Neubaus oder einer wesentlichen Anderung (erheblicher bau-
licher Eingriff) eines oOffentlichen Verkehrsweges ist fur den Baulasttrager die
Regelung gem. 16. BImSchV mal3gebend, um tberprifen zu kbnnen, inwie-
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fern LarmschutzmalBnahmen an der bestehenden Bebauung erforderlich
werden.

Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® enthalt Orientierungswerte fur
verschiedene Nutzungsarten. Fir Sondergebiete enthalten die Orientie-
rungswerte einen Spielraum je nach Schutzbedurfnis. Da es sich bei dem
geplanten Sondergebiet Einzelhandel nicht um ein schutzbedirftiges Son-
dergebiet handelt, konnen die Obergrenzen der Orientierungswerte fur Ge-
werbegebiete (65 dB(A) tags, 55 dB(A) nachts) tags angesetzt werden. Ein
Schutzanspruch nachts besteht aufgrund der Nutzungsstruktur fir das SO
und das GE nicht.

Der Schutzanspruch der umliegenden Nutzungen reicht von den allgemei-
nen Wohngebieten (WA) in der Rietschelstral3e/MentestralRe und im Bereich
der Ackerstral3e (sudlich der Bahnanlagen) bis zum Mischgebiet (MI) auf der
nordlichen Seite der Schillstral3e. Das Marienstift an der Helmstedter Stral3e
ist durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan als Sondergebiet (SO) mit
der naheren Zweckbestimmung ,Krankenhaus® gesichert.

Schutzwirdige Aul3enwohnbereiche (Terrassen, Freisitze) der Bebauung
entlang der Schillstral3e und der SeitenstraRen sind bei dem bestehenden
Geschosswohnungsbau bis auf Balkone nicht vorhanden.

Immissionsgrenz-, Richt- und Orientierungswerte
Gebiet gem. BauNVO 18005 DIN TA-Larm 16. BIm- Sanierungs-
Orientierung SchV grenzwerte
s-Werte Immissions- | Verkehr
Gewerbe grenzwerte
u.a.
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
Tag/Nacht® | Tag/Nacht® | Tag/Nacht® | Tag/Nacht™
84
Allgemeines Wohn- 55/40 (45)3 55/40 59/49 70/60
gebiet (WA)
§6
Mischgebiet (M) 60/45 (50)3 60/45 64/54 72162
§8
Gewerbegebiet (GE) 65/50 (55)3 65/50 69/59 75/65
§11
Sonstige Sondergebiete 65/-- 65/-- n.n. n.n.
Einzelhandel
Krankenhauser 45/35 2 (40)3 | 45/435? 57/47 70/60

Y Tag: 06.00 — 22.00, Nacht: 22.00 — 06.00 Uhr
2 Sonstige schutzbedirftige Sondergebiete sind je nach Nutzungsart festzulegen.
3) Der in Klammern stehende Wert steht fiir Verkehrslarm nachts.
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1) Verkehrslarm

a) Auswirkungen auf das Plangebiet:

Das Plangebiet ist vor allem durch den Stral3enverkehrslarm des Berliner
Platzes als auch den Schienenverkehrslarm des Gleisfeldes der Deutschen
Bahn AG vorbelastet. Die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau” fur Gewerbegebiete mit 65 dB(A) tags werden in dem Beurtei-
lungszeitraum tags fur Gewerbegebiete bzw. das Sondergebiet am West-,
Nord- und Sudrand uberschritten. Die Uberschreitungen betragen 3 bis

4 dB(A).

Im vorliegenden Fall wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufge-
stellt. In Kenntnis des konkreten Vorhabens kann die schalltechnische Be-
trachtung insofern die jeweilige Lage der Baukodrper in die Abwagungsiuber-
legung mit einstellen. Unter Berticksichtigung dieses Sachverhaltes kommt
es tags an den dem Berliner Platz zugewandten Fassadenseiten des Busi-
ness Centers 1 und 2 zu Uberschreitungen von 3 dB(A), wobei das Business
Center 1 bereits errichtet ist.

Grundsatzlich ist die abschirmende Wirkung der Gebaude zu berlcksichti-
gen.

In der Hierarchie der Abwagung ist zuerst eine Vermeidung von L&rmimmis-
sionen, dann die Mdglichkeit von aktiven SchallschutzmalRnahmen und zum
Schluss die Mdglichkeit von passiven Schallschutzmaflinahmen zu prufen.
In dieser Folge wurden folgende Grinde erwogen:

o Der Verkehrslarm von Stral3e und Schiene ist vorhanden. Aufgrund der
Lage des Planbereiches in unmittelbarer Nahe zum Hauptbahnhof und
zum Wilhelminischen Ring ist die Verkehrsbelastung gegeben. Durch
die innerstadtische Lage kommt ein Verzicht auf die Ausweisung von
Bauland nicht in Frage. Durch die Art der baulichen Nutzung und die
getroffenen Festsetzungen wird eine adaquate Nachnutzung ermog-
licht.

o Die Errichtung von Larmschutzanlagen ist entlang innerstadtischer
Verkehrswege aus stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar. Zusatz-
lich ist aufgrund der Hohe der vorhandenen und geplanten Bebauung
eine Abschirmwirkung Gber sdmtliche Geschosse nicht zu erzielen.

Aus diesen Griinden werden fiir die Flachen mit einer Uberschreitung der
Orientierungswerte passive Schallschutzmalinahmen vorgesehen.

Zur Ermittlung des notwendigen passiven Schallschutzes gem. DIN 4109
,Schallschutz im Hochbau“ werden im Bebauungsplan die entsprechenden
Larmpegelbereiche angegeben.

Neben einem vereinfachten Nachweis des erforderlichen, resultierenden
Schalldammmales des Gesamtaul3enbauteils lasst der Bebauungsplan
auch einen Einzelnachweis z. B. auf Grundlage der DIN 4109 oder der VDI-
2719 ,Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen® zu, da
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im Falle von Eigenabschirmungen oder anderer Mal3hahmen, wie bspw. ei-
ner geeigneten Grundrissgestaltung, geringere Anforderungen an den bauli-
chen Schallschutz resultieren konnen.

Die BelUftung von Buro- und vergleichbaren Aufenthaltsr&umen, die nicht
zum Schlafen genutzt werden, kann durch zeitweiliges Offnen der Fenster
sichergestellt werden. Da jedoch unter Berucksichtigung der abschirmenden
Wirkung der Baukdrper und durch passive Larmschutzmal3nahmen die Nut-
zung durch betriebsbedingtes Wohnen ermoglicht werden kann, lasst der
Bebauungsplan dieses ausnahmsweise zu. Im Rahmen der Baugenehmi-
gung ist eine Einhaltung der relevanten Pegel nachzuweisen. Dabei sind die
Larmpegelbereiche auf die Verkehrslarmemissionen in den Beurteilungszeit-
raum nachts zu beziehen.

b) ErschlieBungsverkehre:

Die HaupterschlieBung der Buronutzung erfolgt tber Zufahrten vom Berliner
Platz. Fur das Sondergebiet wurde im Vorfeld ebenfalls eine Erschliel3ung
aus dem Bereich des Berliner Platzes gepruft, um die schutzbedurftigen
Nutzungen in der Schillstral3e und im angrenzenden Bereich zu minimieren.
Die sudliche Zufahrt vom Berliner Platz ist nicht geeignet, die gesamten Ver-
kehre abzuwickeln. Zusatzlich lassen der Trennungsgrundsatz der Verkehre
sowie die Stellung der vorhandenen und geplanten baulichen Anlagen eine
ErschlieBung des Fachmarktzentrums von Stiden nicht zu.

Die Anbindung sudlich des Schilldenkmals ist durch den Bereich des Denk-
mals selbst, das bestehende Business Center 1 und das geplante Business
Center 2 in der Lage eingeschrankt. Eine Ausfahrt fir das Fachmarktzent-
rum in Richtung Berliner Platz ist aufgrund der Nahe zum Knotenpunkt Berli-
ner Platz - Leonhardplatz nicht moglich. Die Méglichkeit einer Zufahrt fir das
Fachmarktzentrum an dieser Stelle zu errichten ist dagegen aufgegriffen und
im Vorhabenplan umgesetzt. Eine Anbindung an die Rietschelstral3e wurde
aufgrund der angrenzenden Bebauung ausgeschlossen. Insofern wird die
Hauptzu- und -abfahrt an der SchillstraRe angesiedelt.

ba) Mehrbelastung auf 6ffentlichen StralRen (Planfall P1* - nur BrawoPark)
Die Errichtung des geplanten Linksabbiegers in der Schillstral3e zur Anbin-
dung des Planbereiches ist nach den VLarmSchR 97 als ,erheblicher bauli-
cher Eingriff* zu bewerten. Insofern ist gemaf der sechzehnten Verordnung
zum Bundesimmissionsschutz (16. BImSchV) fur die betroffene Nachbarbe-
bauung zu prifen, ob die Baumalinahme einen Anspruch auf Larmschutz-
mal3nahmen auslést. Das Gutachten kommt zu der Aussage, dass Larmpe-
gelerhéhungen von max. 1,4 dB(A) im unmittelbaren Einwirkungsbereich
auftreten. Die mal3gebenden Immissionsgrenzwerte werden sowohl tags als
auch nachts durchgehend eingehalten.

Im weiteren Umfeld des Planvorhabens betragen die Erh6hungen der Ver-
kehrslarmpegel zwischen 0,1 und 0,3 dB(A) am Tage und in der Nachtzeit.
Bei den ermittelten Pegeln handelt es sich um marginale Anderungen von
<1 dB(A). MalRBhahmen organisatorischer Art zur Verkehrslarmminderung
sowie Larmschutzmal3nahmen sind somit nicht erforderlich.
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bb) Mehrbelastung auf 6ffentlichen Stral3en (Planfall P1 — stadtische Ver-
kehrsverlagerung und BrawWoPark)

Von stadtischer Seite besteht die Planungsabsicht, entsprechend der Aus-
sagen des Verkehrsentwicklungsplans die Verkehre im Bereich der Helm-
stedter Stral3e, Schillstral3e und Leonhardstraf3e neu zu ordnen. Zusatzlich
wurden die Auswirkungen des Vorhabens unter den geéanderten Rahmen-
bedingungen betrachtet. Der Planfall ist im Schallgutachten untersucht.

In Unkenntnis der abschlieRenden Ausbauplanung geht das Schallgutachten
von den bestehenden Stral3enrédndern und einer Lichtsignalsteuerung des
Knotenpunktes Schillstral3e / Helmstedter Stralde sowie einem ,erheblichen
baulichen Eingriff* auf der gesamten Lange der Schillstral3e aus.

In der Gesamtbetrachtung ergibt sich fur die Verkehre in den am stéarksten
betroffenen Immissionsorten (Helmstedter Straf3e 129 und 36 A sowie
Schillstrae 10 und 11) eine Erh6hung der Pegel um bis zu 8,4 dB(A).

Unter den oben genannten Rahmenbedingungen ermittelt das Schallgutach-
ten die Fassaden, fir die dem Grunde nach ein Anspruch auf passiven
Larmschutz festgestellt wurde. In der Gesamtbetrachtung ergibt sich folgen-
de Ubersicht:

. Helmstedter Stral3e 36A, 129
. Schillstral3e 1-8, 10-12, 14A, 15, 16, 18, 19
. MentestraRe 2,3
. Rietschelstrale 1,2,5
o Leonhardplatz 12

Da aufgrund der Siedlungsstrukturen wirksame Pegelminderungen durch ak-
tive SchallschutzmalBnahmen nicht realisierbar sind, werden voraussichtlich
passive SchallschutzmafRnahmen an den Gebauden erforderlich. Der An-
spruch auf passive SchallschutzmalRBhahmen besteht unmittelbar und ist
vom StralRenbaulasttrager sicherzustellen. Sollte es zu einer Entlastung der
Helmstedter Strale kommen, sind die StralRenplanung sowie das darauf ba-
sierende Schallgutachten zu préazisieren. Dieses Verfahren findet aul3erhalb
dieses Bauleitplanverfahrens statt.

2) Gewerbelarm:

Das Vorliegen von gewerblicher Vorbelastung wurde gepruft. Im Ergebnis
kommt das Schallgutachten zu der Aussage, dass eine Vorbelastung des
Bereiches RietschelstralRe/ Mentestral3e durch den prdgenden Gewerbebe-
trieb stdlich der Ackerstral3e nicht vorliegt.

Fir das Wohngebiet Rietschelstral3e/ Mentestral3e wird unter Einbeziehung
des Verteilzentrums der Telekom der Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes festgelegt. Dieses ist vor allem begriindet mit der vorhande-
nen Nachbarschaft zu dem ehemaligen Postareal und der Vorbelastung
durch die Verkehre der Bahnanlage und aus dem angrenzenden Stral3en-
system.

Unter Berticksichtigung des Vorhabens kommt das Schallschutzgutachten
zu der Aussage, dass bei freier Schallausbreitung die Orientierungswerte
der DIN 18005 an der nachstgelegenen Bebauung der Rietschel- und der
Mentestral3e sowohl tags wie auch nachts Gberschritten werden. Zur Einhal-
tung der Orientierungswerte setzt der Bebauungsplan entlang der Zufahrts-
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stralRe an der Flurstiicksgrenze zur Rietschelstral3e eine Larmschutzwand
fest. Zusatzlich werden weitere MaRnahmen an der der Rietschelstral3e zu-
gewandten Seite des Fachmarktzentrums erforderlich. Hierzu zahlen neben
der geschlossenen Fassade im Norden und des 1. OG des Parkdecks im
Nordwesten auch die eingehausten Ladezonen incl. der Auflage, diese wah-
rend des Ladevorgangs geschlossen zu halten.

DarlUber hinaus werden larmmindernde MalRnahmen innerhalb der Parkebe-
ne 1. OG notwendig. Fur das Parkdeck im 2. OG geht das Gutachten davon
aus, dass Fahrverkehre nachts nicht stattfinden. Zuséatzlich wird im Bereich
der Rampe zu dem Parkdeck des Fachmarktzentrums eine Larmschutzwand
erforderlich.

Unter Berticksichtigung der Malinahmen ergibt sich die Einhaltung der Ori-
entierungswerte an den relevanten Aufpunkten.

Die notwendigen Festsetzungen und Regelungen werden im Bebauungsplan
und im Durchfihrungsvertrag festgehalten bzw. sind im Rahmen der Bauge-
nehmigung nachzuweisen.

Fur das Gebaude der Telekom im Ubergangsbereich zur Rietschelstrale
besteht aufgrund der derzeitigen Nutzungsfunktion als reines Technikge-
baude kein Schutzanspruch. Um jedoch bei Anderung der Nutzung oder bei
Abriss des Gebaudes den Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebie-
tes an der Rietschelstral3e auch weiterhin gewéhrleisten zu kbnnen, setzt
der Bebauungsplan die Errichtung einer Larmschutzwand bei Entfall oder
Nutzungsanderung des Gebaudes fest. Daruber hinaus steigt die sudlich
angrenzende Larmschutzwand dann auf einer Lange von mind. 48 m stu-
fenweise auf eine Schirmh6he von gesamt 4,00 m an.

Ortliche Bauvorschrift

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan regelt mit seinem Vorhabenplan die
gestalterische Zielstellung fur Fassaden und Freiflachen. Um auch in Hin-
blick auf Werbeanlagen ein hochwertiges Stadtbild zu gewahrleisten, wurde
zusatzlich ein detailliertes, separates Werbekonzept erstellt, welches tber
den Durchfuhrungsvertrag gesichert wird.

Die ortliche Bauvorschrift trifft in diesem Fall mit grundlegende Regelungen
zu Dachneigungen, Einfriedungen und Werbeanlagen unter stadtgestalteri-
schen Aspekten.

Die ortliche Bauvorschrift gilt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
AW 107 ,Berliner Platz — Nordost".

Dacher

Die stadtebaulichen Raumkanten ergeben sich aus der malR3stabsgebenden
Bebauung der Umgebung. Dazu zahlen die Stadthalle, das Business Cen-
ter 1 und die umgebende Bebauung des denkmalgeschutzten Hauptbahn-
hofbereiches, in die sich der BraWoPark eingliedert. Unter Beriicksichtigung

Bebauungsplan AW 107 ,Berliner Platz - Nordost* mit 6rtlicher Bauvorschrift Begriindung, Stand: 22. Mai 2013

Verfahrensstand: § 4 (2)/ § 3 (2) BauGB



5.9.3

594

- 53 -

der Einfigung des Vorhabens in den Bestand und der Funktion der bauli-
chen Anlagen sind fur die Hauptgebaude Flachdacher festgesetzt.

Werbung ist fur eine gute Kundenbeziehung notwendig und dient der besse-
ren Auffindbarkeit eines Betriebes. Daher wird Werbung an der Stétte der
Leistung grundsatzlich zugelassen. Die Errichtung von Anlagen fur Fremd-
werbung, also Werbung unabhangig von der Statte der Leistung wird hinge-
gen an fur das Stadtgebiet empfindlichen Stellen eingeschrénkt.

Bereits heute sind in dem Areal des Bahnhofvorplatzes viele unterschiedli-
che Arten von Werbeanlagen vorhanden, sodass vermeintlich nur noch
durch besondere Gr63e, Hohe oder Gestaltung tatsachlich Aufmerksamkeit
erregt werden kann. Um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes bzw. der
Fernwirkung zu vermeiden, sind in dem Bebauungsplan AW 107 Ubergeord-
nete Regelungen getroffen worden. Weiterfihrende Regelungen wurden im
parallel erarbeiteten Werbekonzept getroffen.

Der Ausschluss von Werbeanlagen mit sich turnusmafig verandernder
Werbedarstellung durch die entsprechenden Gestaltungsfestsetzungen, wie
z.B. Prismenwendeanlagen, Rollbander, Filmwéande oder CityLight-Boards,
soll zu grof3e Unruhe in der optischen Wirkung vermeiden. Die aufgezahlten
Anlagentypen sollen nur als Beispiel dienen. Die Festsetzung schlief3t zu-
kinftig entwickelte Werbeanlagen mit &hnlicher Wirkung bzw. Funktionswei-
se mit ein. Gerade in diesem sehr unterschiedlich bebauten Gebiet, zudem
im zum Bahnhof und zur Gedenkstétte Schillstral3e, aber auch zur angren-
zenden Wohnbebauung wiirde diese Art von Werbung durch ihre standige,
gleichmafige Bewegung aufdringlich und beléstigend wirken. Hierdurch
wirde neben der Wohnruhe auch die Verkehrssicherheit gefahrdet.

Aus den gleichen Griinden sind akustische Werbeanlagen ausgeschlossen.
Beleuchtete bzw. selbstleuchtende Werbungen miissen so gestaltet sein,
dass keine Beeintrachtigung des flieBenden Verkehrs und des Bahnbetrie-
bes durch Blendung bzw. durch den Einsatz blinkender Anlagen oder Lauf-
lichter erfolgt. Da Licht fir Werbeanlagen eine erhebliche Rolle spielt, sollen
beleuchtete oder leuchtende Anlagen nicht generell ausgeschlossen wer-
den. Sie sollen jedoch so gestaltet sein, dass negative Einflisse auf die
Umgebung ausgeschlossen sind.

Die unter kinstlerischen Aspekten zu verstehende Installation auf dem Bu-
siness Center 1 und die geplante Installation mit historischen Bezligen fallen
nicht unter den Begriff der Werbeanlagen.

Um die Werbeanlagen an Gebauden im Sinne einer Integration in das Fas-
sadenbild eindeutiger zu regeln, werden stérende Uber die Traufe des Bau-
teiles hinausgehende Werbeanlagen ausgeschlossen.

Um die neugewonnene Durchlassigkeit des Gebietes zu unterstreichen, sind
Einfriedungen zum offentlichen Raum unzuléssig. Zur Sicherung notwendi-
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ger Mal3nahmen, wie z.B. eine Zaunanlage zum Bahndamm, sind damit zu-
lassige Einfriedungen. Sicht- sowie Windschutzanlagen im Bereich von Au-
Benflachen der Restaurationsbetriebe kénnen aufgrund der Vielgestaltigkeit
und Vielfarbigkeit optisch die einheitliche Gestaltgebung des BraWoParks
negativ beeinflussen. Daher soll auf diese Abgrenzung zum o6ffentlichen
Raum bewusst verzichtet werden.

Auf den Tatbestand der Ordnungswidrigkeit bei Zuwiderhandlungen wird
ausdrucklich hingewiesen, um deutlich zu machen, dass besonderer Wert
auf die Einhaltung dieser Ortlichen Bauvorschriften nicht nur bei Neubauten,
sondern auch bei spateren baulichen Veranderungen und Unterhaltungs-
mal3nahmen gelegt wird, damit die stadtebaulich-gestalterische Ordnung auf
Dauer gesichert werden kann.

Weitere technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes (Trinkwasser, Abwasser, Losch-
wasser, Warmeenergie, Elektrizitat, Abfallentsorgung, Kommunikationstech-
nik) kann durch die jeweiligen Tréager auf der Grundlage der geltenden
Rechtsvorschriften und Regelwerke erfolgen. Die BrawoPark GmbH plant
auf dem Gelande die Strom- und Warmeversorgung tber die Errichtung eine
Block-Heiz-Kraft-Werk-Anlage sicherzustellen.

Der Ver- und Entsorgungsanschluss an die 6ffentlichen Netze fur die Ge-
baude

1) Business Center 1 und Business Center 3
2) Business Center 2 (Hochhaus)
3) Fachmarktzentrum

wird Uber das jeweilige eigene Grundsttick verlaufen.

Trinkwasseranschluss

Die Trinkwasserversorgung des Business Centers 1 und Business Center 3
erfolgt aus dem bestehenden Trinkwasseranschluss fir das Business Cen-
ter 1, der auch fur die Erweiterung um den Gebaudeteil Business Center 3
ausreichend dimensioniert ist. Das Business Center 2 wird aus dem Trink-
wassernetz vom Berliner Platz her eingespeist. Das Fachmarktzentrum wird
aus dem Trinkwassernetz Schillstral3e direkt eingespeist. Die notwendigen
Kapazitaten stehen in den Netzen zur Verfigung und sind mit dem Versor-
gungstrager im Vorfeld abgestimmt.

Loschwasser

Die Loschwasserversorgung wird tiber neue Uberflurhydranten auf dem Ge-
lande sichergestellt. Die Uberflurhydranten werden an den Bewegungsfla-
chen vorgesehen (Abstand ca. alle 80 m — 120 m). Mit dem Wasserversor-
ger (BS Energy) ist der Anschluss einer neuen (privaten) Ringleitung auf
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dem Gelande abgestimmt (Trinkwasserhygiene, Abnahmemenge entspricht
erforderlicher Loschwasserversorgung von 1.600 I/min fur 2 Stunden).

Die Anbindung an das 6ffentliche Netz erfolgt in einem Mittelspannungsring,
der das Fachmarktzentrum direkt einspeist sowie Uber eine direkte Anbin-
dung des Business Center 2 aus dem Netzbereich des Berliner Platzes.

Der Gebaudeteil Business Center 1 nebst Business Center 3 ist bereits er-
schlossen und kapazitatsmafig auf die Erweiterung ausgelegt.

Fernwarme

Die Warmeversorgung aller Gebaudeteile erfolgt mittels Fernwarme. Dar-
Uber hinaus ist im Geb&udeteil Business Center 1 eine Block-Heiz-Kraft-
Werk-Anlage zur Abdeckung der Grundlast installiert. Es ist geplant, auch in
anderen Gebaudeteilen ein vergleichbares Versorgungskonzept zu kombi-
nieren.

Die Schmutz- und Regenentwasserung des Fachmarktzentrums wird an die
,hicht-offentliche® Erschliel3ung des Areals Ubergeben und von dort zum
groten Teil in die Kandle in der Schillstral3e eingeleitet. Ein geringer Anteil
des Schmutzwassers wird in das auf dem Gelédnde vorhandene System
Richtung Bahnhofsvorplatz geleitet. Die Gebaudeteile Business Center 1,
Business Center 2 und Business Center 3 werden tber vorhandene An-
schlisse in Richtung Berliner Platz entwassert.

Die vorhandenen Kapazitaten der Entwasserungsanlagen sind ausreichend
bemessen, um die anfallenden Schmutz- und Regenwasser aufzunehmen.

Gesamtabwéagung

Durch die Planung wird eine innerstadtische hochverdichtete Flache des
ehemaligen Postareals einer Nachnutzung zugefuhrt. Die Flachen insbeson-
dere zum Berliner Platz hin waren hochversiegelt, nur im riickwartigen Be-
reich waren geringe Grunstrukturen vorhanden. Die ungenutzten Gleisberei-
che der postaffinen Nutzung waren der natirlichen Sukzession Gberlassen.
Da eine Begehung erst nach der Beraumung des uUberplanten Gleisbereichs
durchgefiihrt werden konnte, ist anhand der verbliebenen Restflachen der
Gleiskorper eine Potentialabschéatzung aufgrund der hier vorgefundenen
Vegetationsstrukturen vorgenommen worden. Die hier vorgefundenen
Sandmagerrasen wurden der Beurteilung zugrunde gelegt und in dem Be-
reich der Uberbauten Gleiskorper als entfernt angenommen. Hierfur erfolgt
Uberwiegend ein Ausgleich auf externen Flachen.

Im Plangebiet wird das bestehende Ensemble des Business Center 1, das
als raumbildende Platzkante fir den Bahnhofsvorplatz hohe stadtebauliche
Wirkung entfaltet durch einen zweiten Hochhausturm als Pendant ergéanzt.
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Die Baukdrper der neu entstehenden Business Center 2 und 3 ordnen sich
in die vorgegebene Struktur des Business Center 1 ein und Ubernehmen die
dort vorhandenen Hohen.

Im rickwartigen Bereich entsteht ein gro3flachiges Fachmarktzentrum mit
12.700 m? Verkaufsflache und Gastronomie. Im ersten und zweiten Oberge-
schoss befinden sich zwei Parkdecks, die die Stellplatze fir das Fachmarkt-
zentrum und das Gewerbegebiet beinhalten, die nicht auf den Freiflachen
umgesetzt werden kénnen. Vor dem Fachmarktzentrum befinden sich des-
sen ebenerdige Stellplatze. Diese Flachen werden geman einem parallel
entwickelten Grunplan durchgrint und bilden einen Raumabschluss zu den
angrenzenden Flachen des Schilldenkmals sowie zum nérdlich angrenzen-
den StraRenraum.

Schalltechnisch wurden sowohl die auf das Plangebiet einwirkenden Immis-
sionen von den angrenzenden Bahnflachen und den umgebenden Stral3en-
verkehrsflachen als auch die Emissionen, die von der neu geplanten Nut-
zung auf die angrenzende schutzbedurftige Wohnbebauung ausgehen, be-
gutachtet.

Bei der Untersuchung wurden auch verschiedene Ausbauvarianten beziig-
lich der von stadtischer Seite geplanten Verlegung der Verkehre von der
Helmstedter Stral3e auf die Schillstral3e bertcksichtigt.

Im Plangebiet werden SchallschutzmalRnahmen zur Minderung der Immissi-
onen im angrenzenden Wohngebiet in Form von Larmschutzwénden, ge-
schlossenen Fassaden sowie Larmpegelbereichen festgesetzt.

Die festgesetzten MaRnahmen ermdglichen die Nachnutzung eines hervor-
ragend integrierten Standortes, der in das stadtische und tUberregionale Ver-
kehrsnetz ausgezeichnet eingebunden ist. Gleichzeitig wird der Nachfrage
nach innerstadtischen, gut erschlossenen Buroflachen nachgekommen, so-
wie die Nahversorgung des sudlichen Bereichs des dstlichen Ringgebietes
verbessert. Zusatzlich erfolgt eine Offnung der Flachen fiir den FuBganger
und Radfahrer mit einer einhergehenden Verbesserung der Wegebeziehung
zwischen Hauptbahnhof und dstlichem Ringgebiet.

7 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Flachenart ha %

Flache des Plangebietes 7,52 100,00

1. Sondergebiet ,Einzelhandel® 5,10 67,83

2. Gewerbegebiet 1,97 26,18

3. StralRenverkehrsflachen 0,30 4,00

4.  Flachen fur MaBnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung 0,15 1,99
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Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

8.1

8.2

8.2.1

MalRnahmen

Zur Realisierung der Planung sind ErschlieRungsmaflnahmen (Stral3en- und
Wegebau sowie Ver- und Entsorgung, Anlage der Griinflachen) durchzufih-
ren.

Kosten und Finanzierung

Der BraWoPark wird durch einen Investor entwickelt. Mit dem Investor wird
ein Durchfihrungsvertrag gemal3 8§ 12 BauGB abgeschlossen, mit dem die-
ser sich verpflichtet, samtliche MaRnahmen, die im Kausalzusammenhang
mit der Realisierung des von ihm erworbenen Baugebietes stehen (Erschlie-
Bung, Ausgleichs- und Folgemal3hahmen), auf seine Kosten durchzufihren
und die fertig gestellten 6ffentlichen Anlagen der Stadt unentgeltlich zu
ubereignen.

Die Entwasserung der Gebaude im Gewerbegebiet erfolgt tber die vorhan-
denen Anschlusse Richtung Berliner Platz. Die des Fachmarktzentrums im
Sondergebiet erfolgt in das Leitungssystem im Plangebiet und gelangt von
dort in die Kanéle in der Schillstral3e.

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, fiir die der Bebauungsplan
die Grundlage bilden soll

10

Der Investor hat die Flachen des ehemaligen Postareals erworben und wird
diese privat vermarkten. Bodenordnende Maflinahmen fir die 6ffentlichen
Flachen werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Die 6ffentlichen Flachen
werden nach Abschluss der ErschlieRung an die Stadt Gbertragen.

Aul3er Kraft tretende Bebauungsplane, Beseitigung des Rechts-
scheines unwirksamer Plane, Ricknahme von Teilen des Aufstel-
lungsbeschlusses

Mit Erlangen der Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes AW 107
,Berliner Platz - Nordost tritt der Bebauungsplan AW 2 in dem entsprechen-
den Teilbereich (Berliner Platz) und der Bebauungsplan AW 7 in dem ent-
sprechenden Teilbereich (an der Briicke Helmstedter Stral3e) aul3er Kraft.

Bebauungsplan AW 107 ,Berliner Platz - Nordost* mit 6rtlicher Bauvorschrift Begriindung, Stand: 22. Mai 2013

Verfahrensstand: § 4 (2)/ § 3 (2) BauGB
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11 Verfahrensablauf

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind geméanR § 4
Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 28.11.2012 tber den Bebauungsplan
AW 107 ,Berliner Platz — Nordost® unterrichtet und mit Terminsetzung zum
19.12.2012 zur AuRerung aufgefordert worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB hat
am 12.12.2012 stattgefunden.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 2 BauGB erfolgt im Parallelverfahren.

Die Anpassung des Zentrenkonzeptes erfolgt parallel mit dem Auslegungs-
beschluss des Bebauungsplans. Dieses wird durch den Rat der Stadt
Braunschweig beschlossen werden.

Der Beschluss Uber den Durchfuihrungsvertrag ist vor dem Satzungsbe-
schluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB zu fassen.

Bebauungsplan AW 107 ,Berliner Platz - Nordost” mit ortlicher Bauvorschrift Begriindung, Stand: 22. Mai 2013
Verfahrensstand: § 4 (2)/ § 3 (2) BauGB



