Stadt Braunschweig 16-03036

Der Oberburgermeister Beschlussvorlage
offentlich

Betreff:

orhabenbezogener Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift
"Franz-Rosenbruch-Weg", OE 39;
Stadtgebiet zwischen Bundesallee, Stauffenbergstrale und dem
Franz-Rosenbruch-Weg;
Beschluss uber die nochmalige erneute Auslegung

Organisationseinheit: Datum:
Dezernat Il 03.11.2016
61 Fachbereich Stadtplanung und Umweltschutz

Beratungsfolge Sitzungstermin Status
Stadtbezirksrat im Stadtbezirk 321 Lehndorf-Watenbuittel (Anhérung) 16.11.2016 o]
Planungs- und Umweltausschuss (Vorberatung) 23.11.2016 o]
Verwaltungsausschuss (Entscheidung) 29.11.2016 N
Beschluss:

»1. Dem Uberarbeiteten Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit értlicher
Bauvorschrift ,Franz-Rosenbruch-Weg*“, OE 39, sowie der Begriindung wird zugestimmt. Die
Entwiirfe sind gemaR § 4 a (3) Baugesetzbuch (BauGB) erneut 6ffentlich auszulegen.

2. Die Dauer der Auslegung wird gemaf § 4 a (3) Satz 3 BauGB auf zwei Wochen verkiirzt.”
Sachverhalt:
Beschlusskompetenz

Die Beschlusskompetenz des Verwaltungsausschusses ergibt sich aus § 76 (2) Satz 1
NKomVG. Im Sinne dieser Zustandigkeitsnorm handelt es sich bei der Entscheidung Uber
die Auslegung von Bauleitplanen um eine Angelegenheit, Gber die weder der Rat oder die
Stadtbezirksrate zu beschliefien haben noch der Hauptverwaltungsbeamte zustandig ist.
Daher besteht eine Beschlusszustandigkeit des Verwaltungsausschusses. Diese wurde auch
nicht auf einen Ausschuss gemaR § 6 Hauptsatzung Ubertragen. Daher bleibt es bei der
Zustandigkeit des Verwaltungsausschusses.

Aufstellungsbeschluss und Planungsziel

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am 15.06.2010 vom Verwaltungsausschuss
beschlossen. Ziel der Planung ist die Errichtung eines neuen Lebensmittelmarktes auf einer
Flache sudlich der Bundesallee im Einmundungsbereich der Stauffenbergstralle. Der
Bebauungsplan dient einer Malnahme der Innenentwicklung im Sinne von § 13 a BauGB.
Das Planverfahren wird daher im beschleunigten Verfahren unter Anwendung der
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB durchgefihrt.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Triger 6ffentlicher Belange

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und Erérterung nach § 3 (1) BauGB fand in
der Zeit vom 22.01.2013 bis 05.02.2013 statt. Anstelle einer friihzeitige Beteiligung der



Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB wurde auf
Grundlage von § 13 a (2) in Verbindung mit § 13 (2) BauGB eine Beteiligung gemaf
§ 4 (2) BauGB in der Zeit vom 19.07.2013 bis 26.08.2013 durchgefihrt.

Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 (2) BauGB

Am 08.07.2014 wurde durch den Verwaltungsausschuss die 6ffentliche Auslegung
beschlossen und in der Zeit vom 18.07.2014 bis 18.08.2014 durchgefihrt. Wahrend dieser
Zeit sind ca. 90 Stellungnahmen und Einwendungen aus der Offentlichkeit eingegangen. Der
formale Beschluss Uber die Abwagung samtlicher Einwendungen erfolgt durch den Rat der
Stadt Braunschweig im Rahmen des Satzungsbeschlusses.

Im Wesentlichen betrafen die Einwendungen folgende Themenbereiche:

e Das Erfordernis des Neubaus, um den vorhandenen Lebensmittelmarkt zu vergrofern
und umzusiedeln wird grundsatzlich in Frage gestellt. In diesem Zusammenhang wird die
Verodung des Altstandortes befiirchtet und der Verlust der derzeitigen Griinflache
einschliellich des Bolzplatzes abgelehnt.

e Die Funktionstuchtigkeit der ErschlieBung wird in Frage gestellt.

e Die Architektur und Hohe des Gebaudes sowie die geplanten Werbeanlagen werden
abgelehnt.

¢ Die Anzahl der nachgewiesenen Stellplatze wird von einigen Einwendern als zu niedrig,
von anderen Einwendern als zu hoch bemangelt.

e Der vorgesehene Larmschutz wird als nicht ausreichend eingeschatzt.
Erneute Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemaR § 4 a (3) BauGB

Die vorgebrachten Einwendungen fiihrten zu einer Anderung des Planentwurfes, die eine
erneute Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung erforderte. Die erneute Auslegung wurde
am 15.12.2015 vom Verwaltungsausschuss beschlossen. Die Auslegung fand in der Zeit
vom 19.01.2016 bis zum 02.02.2016 statt. Die erneute Beteiligung Trager offentlicher
Belange fand in der Zeit vom 22.01.2016 bis zum 09.02.2016 statt. Wahrend dieser Zeit sind
nochmals 72 Stellungnahmen und Einwendungen aus der Offentlichkeit eingegangen, die im
Wesentlichen die gleichen Themen wie oben ausgefiihrt betreffen. Darliber hinaus wird die
Planung der Stellplatzflache und die Aufgabe der bisher als Vorbehaltsflache fir eine
Kindertagesstatte (Kita) festgesetzte Flachen in Frage gestellt.

Die Verwaltung hat die vorgebrachten Stellungnahmen geprift und halt aber an den
bisherigen Festsetzungen insbesondere zum Einzelhandel, zur verkehrlichen Erschliel3ung,
zur Architektur und Werbeanlagen fest.

Bezuglich der Vorbehaltsflache fiir eine Kita hat der zustandige Fachbereich Kinder, Jugend
und Familie seine bisherige Stellungnahme zur Aufgabe des Standortes aktuell Gberprift.
Demnach wird der aus dem Ortsteil resultierende Bedarf an Kita-Platzen in den vorhandenen
Einrichtungen innerhalb des Ortsteiles und in den unmittelbar angrenzenden Ortsteilen
vollumfanglich gedeckt.

Aufgrund des vorgelegten Gegengutachtens zum Thema Larmschutz wurde das Gutachten
einer nochmaligen Uberpriifung unterzogen. Um die Rechtssicherheit zu untermauern und

die Larmgrenzwerte sicher zu unterschreiten, wird empfohlen, die Larmschutzmalnahmen

nochmals nachzubessern.

Erfordernis einer nochmaligen erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
gemal § 4 a (3) BauGB



Entsprechend den Empfehlungen des Uberarbeiteten Larmgutachtens wird die éstliche
Larmschutzwand auf 3,5 m erhoht. Der erforderliche Grenzabstand wird eingehalten. In den
textlichen Festsetzungen werden MalRnahmen zur Schallabsorption von Bauteilen geregelt.
Daruber hinaus sollen im Durchfuhrungsvertrag Ma3nahmen zu Nutzungsablaufen, wie
Lieferzeiten und Lieferabwicklung innerhalb der geschlossenen Lieferzone, sowie zum
Ausschluss der Nutzung der Stellplatzanlage zur Nachtzeit getroffen werden.

Die vorgesehene Erhdhung der Larmschutzwand erfordert eine nochmalige erneute
Auslegung des Entwurfes des Vorhabenplanes und des Bebauungsplanes.

Der Entwurf des Vorhabenplanes und des Bebauungsplanes wird dariber hinaus in Details
erganzt und korrigiert. Dies betrifft insbesondere Festsetzungen zu Schallschutzmalinahmen
sowie zur Klarstellung der Fahrbeziehungen in der Ein- und Ausfahrt an der Bundesallee die
Darstellung von Pkw-Fahrtrichtungen. Die Begrindung wird entsprechend angepasst.

Empfehlung
Die Verwaltung empfiehlt die erneute 6ffentliche Auslegung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit értlicher Bauvorschrift ,,Franz-Rosenbruch-Weg*“, OE 39.

Leuer

Anlagen
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Anlage 2 g:  Vorhabenplan/Aul3enerschliellung
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Stadt & Braunschweig Anlage 1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Franz-Rosenbruch-Weg OE 39
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Anlage 2 a

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Franz-Rosenbruch-Weg OE 39
Vorhabenplan/ Erlauterungstext, § 4a (3) BauGB

Entwurfskonzept

Die Lauwig GmbH & Co. KG beabsichtigt auf dem Grundsttick stdlich der Bundesallee und
Ostlich der Stauffenbergstral3e, im Stadtteil Kanzlerfeld der Stadt Braunschweig einen Le-
bensmittelvollsortimenter, einschlie3lich Getrankeabteilung, zu errichten. Das Grundsttick mit
einer Grofl3e von ca. 4.500 m? liegt im zentralen Bereich des Stadtteils in direkter Nahe zum
Einkaufsbereich David-Mansfeld-Weg. Uber die Querungshilfe im Bereich der geplanten Zu-
und Ausfahrt Uber die Bundesallee wird der Markt an die bestehenden Einrichtungen des
zentralen Versorgungsbereiches angebunden. Die Flache des neuen Marktes ist Teil des
zentralen Versorgungsbereiches, allerdings noch nicht ausgenutzt.

Geplante Nutzungen

Der Hauptbaukérper besteht aus einer ellipsenférmigen Markthalle und daran anschlie3en-
den niedrigeren zum Teil zweigeschossig ausgefuhrten Bauteilen unter einem grof3ziigigen
Flachdach. Mit einem niedrigeren Gebaudeteil fir die Entsorgung bilden diese um die
eingehauste Anlieferung einen solitdren Baukorper.

Der Markt erreicht eine Verkaufsflache von insgesamt maximal 1.200 m2. In dem zweige-
schossigen Grundrissbereich liegen im Erdgeschoss Lagerflachen, im Obergeschoss Perso-
nal-, Technik- und Lagerraume.

Ostlich des Gebaudes ist eine Stellplatzanlage mit 62 Platzen geplant, sidlich der Anliefe-
rung werden 3 zuséatzliche Stellplatze angeordnet. Die Anlieferung fir den Lebensmittelmarkt
erfolgt durch einen lUberbauten und nach aufRen verschlieBbaren Ladebereich an der sudli-
chen Fassadenseite.

Gestaltung baulicher Anlagen

Der Baukorper erhalt eine architektonische Ausgestaltung mit Flachdachabschliissen Uber
allen Gebaudeteilen. Die Dachdeckung soll durch eine Well- oder Blechdeckung erfolgen.
Die Fassade des Hauptbaukérpers der Rotunde wird durch eine Alu-Welldeckung mit ver-
glasten Offnungen ausgebildet, die daran anschlieBenden niedrigeren zum Teil zweige-
schossig ausgefiihrten Bauteile erhalten eine farbig gestaltete Putzfassade, sodass die ein-
zelnen baulichen Teile der Anlage erfahrbar bleiben.

Die Flachdéacher Uber den niedrigeren Bauteilen werden als begriinte Flachdacher ausge-
fuhrt.

Larmschutz

Zur schalltechnischen Abschirmung der Stellplatze zur 6stlich und sidlich angrenzenden
Wohnbebauung ist jeweils entlang der stidlichen und der 6stlichen Grundstiicksgrenze eine
Larmschutzanlage vorgesehen. Wahrend diese an der sudlichen Grenze als Larmschutz-
gabione mit Erdfullung mit einer Héhe von 2,00 m ausgefuhrt wird, kommt an der 6stlichen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Franz-Rosenbruch-Weg, OE 39 Erlauterungstext, Stand: 17.10.2016

Verfahrensstand: § 4a (3) BauGB
Vorgelegt von: Meil3ner Architekten BDA
Lessingplatz 7, 38100 Braunschweig




Grenze eine Larmschutzwand mit tiefgegriindeten Punktfundamenten und einer H6he von
3,50 m zur Ausfihrung.

Letztere halt den vorgeschriebenen Grenzabstand von 3,00 m zu den benachbarten Grund-
stucken ein. Beide Anlagen werden beidseitig mit Kletterpflanzen begrint.

Zwischen Larmschutzwand und -gabione wird ein Durchgang belassen, der aus schalltech-
nischen Grinden versetzt ausgebildet wird und eine fu3laufige Verbindung zwischen Park-
platz und Franz-Rosenbruch-Weg gewéahrleistet. Weitere fu3laufige Verbindungen werden
nordlich der Stellplatze zum FulBweg Bundesallee sowie zu der Stauffenbergstrale geschaf-
fen.

Uber die Larmschutzanlagen an der 6stlichen und sudlichen Grundstiicksgrenze sind weitere
Larmminderungsmalfinahmen vorgesehen.

Es ist vorgesehen, dass die Belieferung des Lebensmittelmarktes aufRerhalb des Zeitraumes
von 20 bis 7 Uhr stattfindet. Die haustechnischen Anlagen sollen so betrieben werden, dass
eine Uberschreitung des Schallleistungspegels von 73 dB(A) ausgeschlossen ist.

Neben der Einhausung der Lieferzone ist eine Ausbildung der Fahrgassen in nicht geriffel-
tem Gussasphalt oder schalltechnisch gleichwertig geplant.

Die Abfallsammlung und Leergutentsorgung erfolgt in einem abgeschlossenen Gebaudeteil
neben der Anlieferung.

2 Ruckkihleranlagen sind an der zur Bundesallee gerichteten Giebelwand des Marktgebau-
des vorgesehen.

Daruber hinaus sind die Verwendung von larmarmen Einkaufswagen und eine Einhausung
der EKW-Box durch eine einschalige U-férmige schalldammende Wand, die nur zum Markt-
gebaude gedtffnet ist, geplant.

Gestaltung der AuRenanlagen

Zur grinordnerischen Einbindung in die Umgebung sind Grunflachen und Anpflanzungen
vorgesehen, die sich aufgrund der Anordnung von Baukdérpern und Stellplatzen im Wesentli-
chen auf die Randzonen konzentrieren. Am ndrdlichen Rand kénnen mehrere vorhandene
Baume erhalten werden, am stdlichen Rand entlang des Franz-Rosenbruch-Weges sind ei-
ne Reihe von 3 Baumen und ein Baumstandort nordlich der Larmschutzwand geplant. Weite-
re Grunstrukturen entstehen durch die Bepflanzung sowie die Berankung der beiden Larm-
schutzwénde.

Die Stellplatzanlage wird durch Grininseln und Grinstreifen mit Baumen gegliedert.
An der nach Norden orientierten Fassadenseite sind drei Fahnenmasten mit innenliegender
Seilfhrung mit einer Hohe von max. 6,0 m vorgesehen.

AuRere ErschlieRung und Lieferverkehr

Die verkehrliche ErschlieBung fur die Kunden erfolgt mit einer Zu- und Ausfahrt an der
Stauffenbergstraf3e und einer an der Bundesallee.

Die Lieferfahrzeuge fahren jeweils nur in einer Richtung von der Einfahrt an der Bundesallee
bis zur Ausfahrt an der Stauffenbergstral3e.

Die Entladung von Waren und Beladung mit Leergut finden in der eingehausten Ladezone
zwischen dem Markt und der Abfall -und Leergutsammelstelle statt.

Die LKW fahren ohne Halt vor der Ladezone in das bereits gedffnete Eingangstor ein. Zu
diesem Zweck wird vorher auf dem Parkplatz eine Haltepostion fur die LKW eingerichtet.
Durch Betatigen einer Taste an der Saule/Briicke fordert der Fahrer die Offnung

des Eingangs-Rolltores der Ladezone an oder betatigt direkt die Offnung des Rolltores.
Nach Bestatigung der Offnung fahrt der Fahrer ohne nochmaliges Anhalten in die Ladezone
ein und das Rolltor wird geschlossen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Franz-Rosenbruch-Weg, OE 39 Erlauterungstext, Stand: 17.10.2016
Verfahrensstand: § 4a (3) BauGB



Nach Abschluss des Ent- und Beladevorganges in der geschlossenen Ladezone wird
das Rolltor zur StauffenbergstralRe gedffnet und der LKW verlasst die Ladezone zur
Auffahrt auf die Stauffenbergstralle.

Regenwasser

Fur die Befestigung der Stellplatze des Einkaufsmarktes ist die Verwendung von versicke-
rungsfahigem Pflaster vorgesehen. Eine Rickhaltung und Versickerung von anfallendem
Oberflachenwasser wird dartiber hinaus durch eine unterirdische Rigole erreicht, die mittig
auf dem Parkplatz innerhalb eines schmalen Kies- oder Grunstreifens eingebaut wird.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Franz-Rosenbruch-Weg, OE 39 Erlauterungstext, Stand: 17.10.2016
Verfahrensstand: § 4a (3) BauGB



Stadt % Braunschweig Anlage 2 b

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit drtlicher Bauvorschrift
Franz-Rosenbruch-Weg OE 39
Vorhabenplan/ Lageplan, 17. Oktober 2016, § 4a (3) BauGB
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Stadt & Braunschweig

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Franz-Rosenbruch-Weg

Vorhabenplan/ Ansichten , 17. Oktober 2016, § 4a (3) BauGB
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Stadt & Braunschweig Anlage 2 d

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Franz-Rosenbruch-Weg OE 39
Vorhabenplan/ Schnitt, 17. Oktober 2016, § 4a (3) BauGB
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Stadt % Braunschweig Anlage 2 e

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift
Franz-Rosenbruch-Weg OE 39
Vorhabenplan/ Grundriss EG/ OG, 17. OKtober 2016, § 4a (3) BauGB
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Anlage 2 f

Stadt % Braunschweig

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift
Franz-Rosenbruch-Weg OE 39

Vorhabenplan/ Visualisierung, 17. Oktober 2016, § 4a (3) BauGB




Stadt % Braunschweig

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit drtlicher Bauvorschrift
Franz-Rosenbruch-Weg

Anlage 2 g

OE 39

Vorhabenplan/ Auf3enerschlieBung, 17. Oktober 2016, § 4a (3) BauGB
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Stadt % Braunschweig Anlage 3a

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit drtlicher Bauvorschrift
Franz-Rosenbruch-Weg OE 39

Zeichnerische Festsetzungen, 17. Oktober 2016, § 4a (3) BauGB
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Stadt % Braunschweig

Anlage 3b

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift

Franz-Rosenbruch-Weg

OE 39

Planzeichenerklarung, 17. Oktober 2016, § 4a (3) BauGB
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Stadt % Braunschweig

Anlage 4

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift

Franz-Rosenbruch-Weqg

OE 39

Textliche Festsetzungen und Hinweise

A Stadtebau
gemal § 1 aund § 9 BauGB

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur
solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet.

natirlichen Steigung oder des Gefélles zu an-
dern.

IV Uberbaubare Grundstiicksflachen

I Art der baulichen Nutzung

Innerhalb der Flache fur Einzelhandel sind
folgende Nutzungen zulassig: Einzelhandelsbetrie-
be, die der verbrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung dienen und eine Verkaufsflache von
insgesamt maximal 1.200 m? sowie einen Verkaufs-
flachenanteil des Lebensmittelsortiments von mind.
70% der Verkaufsflache aufweisen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO

sind auf den nicht tberbaubaren Grundstiicksfla-
chen unzulassig. Ausgenommen hiervon sind Uber-
dachte Abstellmdglichkeiten fur Einkaufswagen und
Fahrrader innerhalb der Flache fir Stellplatze, so-
wie Werbeanlagen entsprechend der textlichen
Festsetzungen B Il 3.1, Verkehrshinweisschilder.
und bauliche Anlagen Lkw Briicke.

V  Stellplatze

Il Mal der baulichen Nutzung

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfla-
chenzahl durch Einstellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird, ist bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
zulassig. Weitere Uberschreitungen sind unzulas-

sig.

Stellplatze sind auRerhalb der Giberbaubaren
Grundsticksflache nur innerhalb der dafiir festge-
setzten Flachen zulassig.

VI Grinordnung

Il Hohe baulicher Anlagen

1. Die festgesetzten zuldssigen Hohen der bauli-
chen Anlage (GH/TH) durfen von technischen
Anlagen wie z.B. Liftungsanlagen nicht tber-
schritten werden. Eine Uberschreitung der
festgesetzten zulassigen Gebaudehdhen
(GH/TH) durch Photovoltaikanlagen ist aus-
nahmsweise bis zu 1,2 m zuléassig, wenn diese
mindestens 2,0 m von der Gebaudekante zu-
rickbleiben und seitlich eine vertikale Verklei-
dung erhalten.

2. Bezugspunkt fur die Hohenangaben der in der
Planzeichnung festgesetzten maximal zul&ssi-
gen Gebéaude- und Traufhdhe ist die Hohenla-
ge der nachstgelegenen offentlichen Verkehrs-
flache an dem Punkt der StraRenbegren-
zungslinie, der der Mitte der stralBenzuge-
wandten Gebéudeseite am néchsten liegt.
Steigt oder féllt das Gelande vom Bezugs-
punkt zur Mitte der stralenseitigen Gebaude-
seite, so ist die Normalhohe um das MaR der

1. Begriinung

1.1 Im Zusammenhang mit der Larmschutzwand
sind am Franz-Rosenbruch-Weg 4 hochstam-
mige Laubb&ume als Eberesche (Sorbus
aucuparia) zu pflanzen.

1.2 In den Flachen fur Anpflanzungen und die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen sind vorhandene Baume
und Straucher zu erhalten. Bei Abgang sind
entsprechende Ersatzpflanzungen vorzuneh-
men. Darliber hinaus sind Bdume entspre-
chend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
neu zu pflanzen. Unter Einbeziehung beste-
hender Baume und Straucher ist Rasen anzu-
legen.

1.3 In den Flachen fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
vorhandene Baume und Straucher dauerhaft
zu erhalten. Bei Abgang sind entsprechende
Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

1.4 Je 6 Stellplatze ist ein mindestens mittel-
kroniger Laubbaum in die Stellplatzanlage in-
tegriert als rotblihende Rosskastanie
(Aesculus x carnea) zu pflanzen. Die Baum-
standorte kdnnen ausnahmsweise auch in die
Nebenflachen der Stellplatzanlage verlegt
werden.
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15.

1.6.

1.7

2.1

2.2

2.3

2.4

Die Larmschutzwand parallel zur dstlichen
Grenze des Plangeltungsbereiches und an der
sudlichen Grenze ist beidseitig vollflachig zu
begriinen. Die Begriinung ist mit Efeu (Hedera
helix), Kletterspindel (Euonymus fortunei) und
Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)
oder vergleichbaren Arten in Gruppen von 3
bis 9 Pflanzen pro Art und jeweils 1 Pflanze
pro Ifm auszufihren.

Die Stellplatzflachen mit Ausnahme der Fahr-
gassen sind so zu befestigen, dass eine Ver-
sickerung von Oberflachenwasser auf den
Flachen gewéhrleistet ist, z. B. durch ein Oko-
verbundpflaster, Rasensteine, Pflaster mit
mindestens 20% Fugenanteil.

Flachdécher sind zu begriinen. Ausgenommen
von der Festsetzung sind die Teile der Dach-
flachen, die fur die Installation von Anlagen zur
Energiegewinnung beansprucht werden.

Erhaltung/Sicherung/Pflanzqualitét

Fir die zu pflanzenden Gehdlze gelten folgen-
de Mindestpflanzqualitaten: - Laubbdume:
Hochstdmme, 18 — 20 cm Stammumfang in

1 m Hohe.

Pro zu pflanzendem Einzelbaum ist eine min-
destens netto 9 m2 grof3e offene Vegetations-
flache in einer Breite von mindestens netto

2 m vorzusehen. Diese Flache ist flachende-
ckend mit Rasen zu begriinen.

Die festgesetzten Anpflanzungen sind fachge-
recht auszufiihren, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang spéatestens in der folgenden
Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen. Fir al-
le Einzelbaumpflanzungen istim Anschluss an
die Fertigstellungspflege eine funfjahrige, fur
alle Ubrigen Pflanzungen eine zweijahrige
Entwicklungspflege durchzufiihren.

Die gemaf den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen zur Begrinung vorzusehenden
Grundstucksflachen missen bis zur Inge-
brauchnahme der baulichen Anlagen ausge-
baut sein. Sie sind spatestens in der nachst-
folgenden Pflanzperiode gemaR den Festset-
zungen abschlie3end zu begriinen.

Vi

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Auf der festgesetzten Flache fiir Anlagen des
Immissionsschutzes ,Larmschutzwand Hohe
3,5 m“ist eine Larmschutzwand mit einer Ge-
samthéhe von 3,5 m (Uber Bezugspunkt) zu
errichten. Die Larmschutzwand muss mindes-
tens die folgenden Eigenschaften aufweisen:
e Schalldamm-MaR: Aiar s = 28 dB, nach
ZTV-LSW-06,
e Schallabsorption: beidseitig
ALgRrstr. 24 dB.

Die Wand ist massiv auszufiihren und ent-
sprechend A VI 1.5 zu begriinen.

10.

Bezugspunkt fur die unter A VII 1. festgesetzte
Larmschutzwand ist die mittlere H6henlage
der befestigten Oberflache der angrenzenden
Stellplatzanlage in Hohe der westlichen Gren-
ze des Flurstiicks 374/314.

Auf der festgesetzten Flache fur Anlagen des
Immissionsschutzes ,Larmschutzwand Hohe
2,0 m“ (Uber Bezugspunkt) ist eine Larm-
schutzanlage zu errichten, die als Larm-
schutzgabione mit Erdfullung ausgefihrt wird.
Die Larmschutzwand muss mindestens die
folgenden Eigenschaften aufweisen:
e Schallddmm-MaR: Aiar,st. = 28 dB, nach
ZTV-LSW-06,
e Schallabsorption: beidseitig
ALgrst. 24 dB.

Die Anlage ist entsprechend A VI 1.5 zu be-
grinen.

Bezugspunkt fiir die unter A VII 2. festgesetzte
Larmschutzanlage ist die Hohenlage des Flur-
stuicks 80/622 an der Grundstuicksgrenze zum
Plangebiet.

Von den unter A VII 1. und A VII 2. festgesetz-
ten Anlagen kann in Ausfuhrung und Hohe
ganz oder teilweise abgewichen werden, wenn
nachgewiesen wird, dass der erforderliche
Schallschutz auf andere Weise gewahrleistet
ist.

Fir den Belag der Fahrgassen der Stellplatz-
flache wird nicht geriffelter Gussasphalt oder
schalltechnisch gleichwertigem Material fest-
gesetzt.

Die Nutzung der Stellplatzflache zwischen
22.00 und 7.00 Uhr ist durch geeignete Malf3-
nahmen auszuschlief3en.

Einkaufswagenboxen sind mit einer dreiseitigen
Wand und einem Dach mit folgenden schall-
technischen Eigenschaften einzuhausen:
e Schallddmm-Mal: Aiar st = 28 dB, nach
ZTV-LSW-06,
e Schallabsorption: beidseitig
ALa,R,Str. =4 dB.

Die AuRRenfassaden des Marktgeb&audes ein-
schlielich der Ladezone sind entlang der im
Vorhabenplan gekennzeichneten Strecke A-G
absorbierend mit einem Reflexionsverlust von
= 4 dB auszufuhren.

Die Anordnung der Rickkihler hat an der zur
Bundesallee ausgerichteten Fassade mit ei-
nem Schallleistungspegel von max. 73 dB(A)
zu erfolgen.

Die Rolltore der Ladezone mussen ein Schall-
damm-Maf von 25 dB einhalten.

Fahnenmasten zu Werbezwecken sind nur mit
innenliegender Seilfiihrung zulassig.
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VIl Sonstige Festsetzungen

@ wmit Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager zu belastende Fléache.

B Ortliche Bauvorschrift

gemal 88 80, 84 NBauO in Verbindung mit
§ 9 (4) BauGB

I Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fir den gesam-
ten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ,Franz-Rosenbruch-Weg*“, OE 39.

Il Werbeanlagen

1. Werbeanlagen sind nur als Werbung an der
Statte der Leistung zul&ssig.

2. Innerhalb der Baugrenzen sind Werbeanlagen
nur wie folgt zulassig:
An dem Gebdaude bis zu einer Grol3e von ma-
ximal 15,0 m? je Geb&audeseite. Die Oberkante
der Werbeanlagen darf dabei eine H6he von
6,0 m Uber dem Bezugspunkt geman A lll 2
nicht Uberschreiten.

3.  AuBerhalb der Giberbaubaren Flachen sind
Werbeanlagen ausgeschlossen bis auf folgen-
de Ausnahme:

3.1 Vor der nordlichen zur Bundesallee orientier-

ten Fassadenseite sind drei Fahnenmasten

mit einer H6he von maximal 6,0 m zuldssig.

4.  Eine Beleuchtung der Werbeanlagen ist nur
zulassig, wenn die Verkehrssicherheit nicht
beeintrachtigt wird.

5.  Werbedarstellungen wie z. B. Prismenwende-
anlagen, Rollbander, Filmwande oder
CityLight-Boards, sind unzuléssig.

1 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach wer eine BaumaR-
nahme durchfiihrt oder durchfithren lasst, die der
oOrtlichen Bauvorschrift widerspricht.

C Hinweise

Zum Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachenge-
staltungsplan zu erstellen und mit der Stadt einver-
nehmlich abzustimmen.

Alle geplanten baulichen MaRnahmen im Schutz-
streifen der Wasserversorgung innerhalb der Stell-
platzanlage bedirfen der Zustimmung der
BS|Energy. Alle geplanten baulichen Mal3nahmen
angrenzend an den Schutzstreifen der Wasserver-
sorgung, die sich auf den Schutzstreifen auswirken,
bedirfen ebenfalls der Zustimmung der BS|Energy.

In unmittelbarer Nachbarschaft gab es dstlich vom
Plangebiet angrenzend eine Bombardierung im 2.

Weltkrieg. Daher kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass es im Plangebiet noch Kampfmittel geben
kénnte. Aus Sicherheitsgriinden ist das Plangebiet
vor einer Bebauung auf Kampfmittel zu sondieren
(EDV-Aufzeichnung) und es ist die Bergung von
gegebenenfalls vorhandenen Storkor-
pern/Kampfmittel durchzufihren.

Zur Umsetzung der textlichen Festsetzungen A VII
~Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetztes® sind u.a. folgende
Grundlagen maf3geblich:

DIN ISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei der
Ausbreitung im Freien®, Herausgeber Deutsches
Institut fur Normung, Beuth-Verlag, Berlin, 1999.

DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Herausgeber
Deutsches Institut flir Normung, Beuth-Verlag, Ber-
lin, 1989.

VDI-Richtlinie 2719 ,Schallddmmung von Fenstern
und deren Zusatzeinrichtungen®, Herausgeber VDI-
Verlag GmbH, Dusseldorf, 1987.

Diese Unterlagen kénnen in der ,Beratungsstelle
Planen - Bauen - Umwelt‘ der Stadt Braunschweig
eingesehen werden.
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1 Rechtsgrundlagen - Stand: 06. Oktober 2016 -

1.1 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

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

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

1.4 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. S. 1274), zu-
letzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2016 (BGBI |
S. 1839)

15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 4. August 2016 (BGBI. | S. 1972)

1.6 Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung (UVPG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015 (BGBI. |
S. 2490)

1.7 Niederséachsisches Ausfihrungsgesetz 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), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2014 (Nds. GVBI. S. 206)

1.9 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gean-
dert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12. November 2015 (Nds. GVBI
S. 311)

2 Bisherige Rechtsverhéltnisse

2.1 Regional- und Landesplanung
Im Niederséchsischen Landesraumordungsprogramm 2008 (LROP) ist die
Stadt Braunschweig - im oberzentralen Verbund mit den benachbarten Stad-
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2.2

2.3

-3-

ten Wolfsburg und Salzgitter - als Oberzentrum der Region mit den Schwer-
punktaufgaben Wohnen und Arbeiten sowie Sicherung und Entwicklung von
Arbeitsstatten festgelegt.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (2008) fiir den Grol3raum Braun-
schweig ist der Geltungsbereich als ,vorhandener Siedlungsbereich oder
bauleitplanerisch gesicherter Bereich® dargestellt.

Daruber hinaus werden in der zeichnerischen Darstellung des RROP der
Geltungsbereich und das weitere Umfeld als Vorbehaltsgebiet fur Trinkwas-
sergewinnung dargestellt.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm RROP 2008 des Grof3raumes
Braunschweig werden die Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Sied-
lungs- und Versorgungsstrukturen des Grol3raumes Braunschweig weiter de-
finiert. Zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen legt das RROP fest, dass
die Nahversorgungsstruktur als wesentliches Element der kommunalen Da-
seinsvorsorge in den zentralen Standorten, leistungsfahigen Ortsteilen in den
Gemeinden und Stadtteilzentren der Stadte (integrierte Versorgungsstandor-
te) bedarfsgerecht zu modernisieren, zu sichern und zu entwickeln ist.

Der geplante Lebensmittelvollversorger soll der Erhaltung der Nahversor-
gung des Stadtteiles Kanzlerfeld dienen.

Flachennutzungsplan

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplan-Entwurfs gelten
die Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Stadt
Braunschweig in der Form der Bekanntmachung vom 06.10.2005 in seiner
derzeit aktuellen Fassung. Er stellt im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ,Wohnbauflachen“ mit einem Richtwert GFZ 0,4 fir das allgemeine Mal}
der baulichen Nutzung dar. Innerhalb der Bundesallee wird eine Hauptleitung
fur Gas und an der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze eine Hauptleitung fur
Wasser dargestellt.

Daruber hinaus ist mit einem Symbol ein Zentrum fur die Versorgung mit GU-
tern und Dienstleistungen dargestellt, das sich auf verschiedene Einzelhan-
delsnutzungsstandorte im Nahbereich der Bundesallee bezieht. Von den
Standorten ist im Wesentlichen nur noch der Standort am David-Mansfeld-
Weg existent. Das Symbol liegt zwar im Einwirkbereich des Baugrundstu-
ckes. Zur Klarstellung wird auf Grundlage von 8§ 13a (2) Nr. 2 BauGB der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.

Bebauungsplane

Das ca. 0,45 ha grol3e Grundstlck liegt im Geltungsbereich des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes OE 21 ,Kanzlerfeld-Std-West* aus dem Jahre
1981. Der Bebauungsplan setzt fur den westlichen Teil des Grundstlickes ein
Baurecht als Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kinderta-
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gesstatte fest. Auf der ostlichen Teilflache ist eine Nutzung als 6ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung Bolzplatz festgesetzt.

Die Errichtung eines Lebensmittelmarktes ist demnach nicht moglich; des-
halb wird eine Anderung des Planungsrechts erforderlich.

3 Anlass und Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Im Einkaufszentrum am David-Mansfeld-Weg wurde im Jahr 2004 der bis
dahin ansassige Sparmarkt geschlossen. Nach einiger Zeit des Leerstandes
konnte ein Marktbetreiber daflir gewonnen werden, einen neuen Nahversor-
ger zu etablieren.

Die nach Umbaumal3nahmen erzielte Verkaufsflache von ca. 670 m? wurde
von Anfang an fur einen langfristigen Bestand kritisch gesehen. Wegen der
komplizierten Eigentumsverhéltnisse sowohl des Geb&udes als auch der
Parkplatzflachen sowie der Beschaffenheit der Gebaudestruktur und der
Parkplatzflachen waren Bemihungen erfolglos, durch bauliche Erweiterun-
gen eine angemessene VergroRerung der Verkaufsflache zu erzielen.

Im Jahre 2009 hatte der Betreiber die Stadt Braunschweig gebeten Mdglich-
keiten fir einen neuen, gréReren Nahversorgungsstandort zu sondieren.

Der Stadtbezirksrat Lehndorf-Watenbiuittel hatte daher 2009 die Verwaltung
gebeten zu prifen, ob die dem Einkaufszentrum gegeniber liegende Freifla-
che zur Umsiedlung des Nahversorgers verwendet werden kann. Der
Wunsch des Stadtbezirksrates, mit Klarung der Standortfrage die langfristige
Sicherung der Nahversorgung im Stadtteil Kanzlerfeld zu gewahrleisten, ent-
spricht den Zielsetzungen des Zentrenkonzeptes Einzelhandel der Stadt
Braunschweig und ist mit Blick auf die Entwicklung der Einzelhandelsstruktur
der vergangenen Jahre sehr gut nachvollziehbar.

Das angefragte Grundstick hat eine GroRe von 0,45 ha und liegt in unmittel-
barer Nachbarschaft zum bestehenden Zentrum. Der Bereich ist in der Er-
ganzung 2010 des Zentrenkonzeptes Einzelhandel als Zentraler Versor-
gungsbereich der Kategorie 5 ausgewiesen. Diese Lage kann flir eine An-
siedlung in funktionalem Zusammenhang mit dem Bestand genutzt werden.

Die Uberpriifung durch die Fachverwaltung hat ergeben, dass auf die im gel-
tenden Bebauungsplan OE 21 festgesetzte Flache flr eine Kindertagesstatte
verzichtet werden kann.

Die Stadt Braunschweig hat zur Beurteilung der Nahversorgung ein Gutach-
ten zur Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im Kanzlerfeld in Auf-
trag gegeben.

Der Gutachter sieht eine Wettbewerbsprognose fur das Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel fur das Jahr 2015 von ca. 725 — 750 m? und fur das Jahr 2020
von ca. 1.400 -1.500 m2. Er empfiehlt jedoch eine Reduzierung der Vorha-
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bengrol3e des Lebensmittelvollsortimenters auf maximal 1.200 m? Verkaufs-
flache. Unter Beriicksichtigung der kleinteiligen Angebotsstruktur des Nah-
versorgungsbereiches Lehndorf und der Moglichkeit, dass das Ladenlokal
des derzeit bestehenden Supermarktes mit einem Einzelhandelsbetrieb wie-
derbelegt wird, der auch Nahrungs-/ Genussmittel und/ oder Drogerie/ Par-
fumerie anbietet, erscheint dies angemessen. Er weist abschlie3end darauf
hin, dass bei Realisierung des Projektes am Planstandort eine enge Anbin-
dung und Zuordnung an den zentralen Versorgungsbereich David-Mansfeld-
Weg erfolgen soll. Dies kann durch Querungshilfen Gber die Bundesallee und
Ausrichtung des Eingangsbereiches geschehen.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes OE 39 sollen
nunmehr die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines
Nahversorgers auf dieser bisher als stadtische Griunflache genutzten Flache
im zentralen Bereich des Stadtteils Kanzlerfeld geschaffen werden.

Der Vorhabentrager hat bei der Stadt Braunschweig einen Antrag auf die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemali

8 12 BauGB gestellt. Der Aufstellungsbeschluss wurde vom Verwaltungs-
ausschuss am 15. Juni 2010 gefasst.

Grundlage des Verfahrens ist die Entwurfsplanung der Lauwig GmbH & Co.
KG. Die zu realisierende Verkaufsflache basiert auf den Aussagen des Gut-
achtens.

Der Betreiber des neuen Nahversorgers beabsichtigt am Altstandort mit dem
Sortiment Getrankemarkt am Altstandort zu verbleiben, um Leerstand an
dieser Stelle zu verhindern, und das Nahversorgungsangebot abzurunden.

Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen sind gemalf

§ 50 Satz 1 BImSchG die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die aus-
schlie3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie
moglich vermieden werden. Die vorliegende Planung wirkt sich zwar auf die
Umgebung aus. Sie ist aber aus raumordnerischer Sicht, laut Mitteilung des
Zweckverbandes Grol3raum Braunschweig vom 07.10.2015, unbedenklich.
Gleichwohl ist der Planungsgrundsatz zu beachten, dass schadliche Um-
weltauswirkungen so weit wie méglich vermieden werden.

Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhéltnisse wurde in einem flankierenden
Larmschutzgutachten ein Larmschutzkonzept, bestehend aus Larmschutz-
wanden und einschrankenden Festsetzungen zu Anlagen, die typischerweise
in besonderem Mal3e Larmemissionen verursachen, erarbeitet.

Im Rahmen des Grundstiickskaufvertrages wird eine Betriebsverknipfung
des Nahversorgers und dem vorhandenen Verbrauchermarkt in Lehndorf am
Saarplatz von mind. 10 Jahren abgesichert.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne
von § 13a BauGB aufgestellt. Die Planung sieht vor, eine Flache fur Einzel-
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handel mit der dafir notwendigen ErschlielBung dauerhaft zur Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung festzusetzen. Es handelt sich somit um eine
MalRnahme der Innenentwicklung. Die mdgliche Grundflache im Sinne von

§ 19 (2) BauNVO liegt bei einer Grundstiicksgrof3e von ca. 4.500 m? deutlich
unter der Zulassigkeitsgrenze nach 8§ 13a (1) Nr. 1 BauGB. Andere Be-
bauungspléane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang aufgestellt werden, liegen nicht vor.

Da der Bebauungsplan aber auch die Zulassigkeit eines Einzelhandelsbe-
triebes mit einer zulassigen Geschossflache von mehr als 1.200 m? begriin-
det, unterliegt dieser gemaf3 Nr. 18.6.2 in Verbindung mit Nr. 18.8 der Anla-
ge 1 zum UVPG der Pflicht zur allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls. Die-
se wurde durchgefiuhrt. Eine Pflicht zur Durchfuihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprufung wurde nicht festgestellt. Vorhaben, die der Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, werden durch den
Bebauungsplan somit nicht erméglicht.

Anhaltspunkte fur die Beeintréachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten

sind nicht erkennbar. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens sind somit erfuillt.

Umweltbelange

4.1

Im Verfahren nach § 13a BauGB wird eine Umweltpriifung nicht durchgefihrt
und ein Umweltbericht nicht erstellt. Naturschutzfachliche Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sinne der Eingriffs-
regelung als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein na-
turschutzfachlicher Eingriffsausgleich ist somit nicht erforderlich, eine Ein-
griffs-/ Ausgleichsbilanzierung wird nicht vorgenommen. Gleichwohl sind die
allgemeinen Grundsatze zur Vermeidung und Minimierung von erheblichen
Beeintrachtigungen fir Natur und Landschaft zu beachten. Weiterhin sind die
allgemeinen Mal3gaben des Artenschutzes gemal § 4 BNatSchG einzuhal-
ten.

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

Tiere, Pflanzen, Landschaft

Aufgrund der siedlungsbestimmten und intensiv genutzten Flachen bestehen
keine Strukturen, die Besonderheiten erwarten lassen.

Pflanzen

Der Bereich wird derzeit von Rasenflachen gepréagt, wobei die im westlichen,
als Bolzplatz genutzten Teilbereiche zum Teil von einem Gehoélzsaum aus
Baumen und Strauchern eingefasst sind. Die Flachen sind stark durch
menschliche Nutzung beeinflusste Lebensraume und dadurch weit entfernt

vom Zustand der heutigen potentiell nattrlichen Vegetation.
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Die offenen Scherrasenflachen werden regelmafdig geméaht. Folge dieser in-
tensiven Pflege sind Einschrankungen im floristischen Artenspektrum sowie
eine Anpassung der Pflanzengesellschaften an diese Bedingungen.

Der Gehdlzsaum um den Bolzplatz besteht aus standortheimischen Arten.
Die Baume und Straucher bilden gro3tenteils einen breiten, geschlossenen
Bestand, zum Teil pragen altere Baume den Geholzbestand.

Gleichwohl erfiillen die Gehdlze im Naturhaushalt wichtige Funktionen, z. B.
zahlreiche Lebensraumfunktionen fir die Tierwelt, wie beispielsweise Brut-

platze und Nahrungsquellen fir verschiedene Vogelarten oder Lebensraum
fur Kleinsauger, Insekten etc. Von besonderer Wertigkeit sind in dieser Hin-
sicht vor allem die alteren Baume mit einem gewissen Totholzanteil.

Insgesamt ist die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zum Erhalt von Ar-
ten und Lebensgemeinschaften gemald Landschaftsrahmenplan siedlungs-
bedingt sehr stark eingeschrankt. Besonders schiitzenswerte Strukturen sind
fur das Gebiet nicht bekannt.

Durch teilweisen Erhalt von vorhandenen Baumen an der ndrdlichen Grund-
stiicksgrenze, dem Erhalt der Geholzstruktur an der 6stlichen Grundstiicks-
grenze und Neupflanzungen von Baumen werden die Eingriffe minimiert.

Grundsatzlich ist das Plangebiet, das in hohem Mal3 unter menschlichem
Einfluss steht, fur Tiere nur von maikiger Bedeutung. Es kann davon ausge-
gangen werden, dass die Fauna sich aus Arten zusammensetzt, die an die
Lebensbedingungen im Siedlungsraum angepasst und daher in der Regel
weit verbreitet sind.

Alle europaischen Vogelarten gelten als besonders geschiitzt. Es ist davon
auszugehen, dass die Gehdlze des Plangebietes siedlungstoleranten Vogel-
arten als Lebensraum und Brutstandort dienen. Hinweise auf Vorkommen
gefahrdeter oder empfindlicher Brutvogel liegen der Stadt Braunschweig
nicht vor. Kenntnisse weiterer Vorkommen besonders bzw. streng geschutz-
ter Tierarten im Plangebiet liegen nicht vor.

Einem Hinweis auf Flederméuse wurde von der unteren Naturschutzbehdrde
nachgegangen. Dabei wurde festgestellt, dass die Rasen- und Gehdélzflachen
als Jagdreviere fur Fledermause geeignet sind. Es wurden keine Anhalts-
punkte fir Nistplatze gefunden. Eine gesonderte Kartierung von Fledermau-
sen war daher nicht erforderlich.

Die Realisierung der Planung ist mit dem Verlust von Lebensraumen fur Tie-
re und Pflanzen verbunden. Durch Versiegelung und Uberbauung werden
Rasenflachen und Geholzstrukturen aus Baumen und Strauchern in An-
spruch genommen.

Da grofR3tenteils siedlungsbestimmte, intensiv genutzte Flachen von geringe-
rer Wertigkeit fur die Tier- und Pflanzenwelt betroffen sind, wird dies fur ver-
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tretbar gehalten. Ausweichraum ahnlicher Qualitat findet sich ausreichend in
der Nachbarschaft des Plangebietes, welche durch grof3e und stark
durchgrinte Wohnhausgéarten gepréagt ist.

AuRerdem kdnnen Beeintrachtigungen durch den Erhalt einiger Geholze ent-
lang der nérdlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenze teilweise vermieden
werden. Die Erhaltung weiterer Gehdlze ist bei der Dimensionierung der ge-
planten Bebauung und der erforderlichen Anzahl der Stellplatze nicht um-
setzbar.

Eine weitere Minimierung der Auswirkungen wird durch die geplanten Baum-
pflanzungen entlang des Franz-Rosenbruch-Weges und im Bereich der
Stellplatze sowie durch die Anlage einzelner Grunflachen in den Randzonen
des Grundstuicks erzielt.

Ebenfalls wirksam sind in dieser Hinsicht die begrinten Larmschutzanlagen.
Prinzipiell kann es durch das Vorhaben und die entsprechend veranderte
Flachennutzung zu geringfligigen Verschiebungen des Artenspektrums
kommen.

Boden

Im Plangebiet sind bedingt durch seine Lage im stadtischen Raum stark bis
ubermaliig stark kulturbeeinflusste Bdden, teils auch kinstliche und versie-
gelte Boden vorherrschend.

Der Landschaftsrahmenplan gibt im Bereich Kanzlerfeld einen mittleren Ver-
siegelungsgrad zwischen 25% und 50% an. Das Plangebiet selbst weist
momentan keinerlei Uberbauung und Versiegelung auf. Eine Uberbauung ist
aber bereits jetzt planungsrechtlich zulassig.

Im Rahmen einer Baugrunderkundung wurden in Teilbereichen des Plange-
bietes die Bodenverhaltnisse untersucht und die Versickerungsfahigkeit des
anstehenden Bodens bestimmit.

Die anstehenden Bodenverhaltnisse ermdéglichen aus bodenmechanischer
Sicht eine Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser. Zur Minimie-
rung der Auswirkungen der geplanten Versiegelung der Flachen durch Be-
bauung und Stellplatzanlage werden die Stellplatze mit versickerungsfahi-
gem Material hergestellt.

Der Bereich ist nicht altlastenverdachtig. Mit nennenswerten Bodenverunrei-
nigungen ist nicht zu rechnen.

Fur Béden des Siedlungsbereiches werden im Landschaftsrahmenplan hin-

sichtlich ihrer Leistungsfahigkeit im Naturhaushalt keine Bewertungen vorge-
nommen. Generell sind die stark anthropogen Gberformten Boden im Stadt-

gebiet als vorbelastet einzustufen. Beeintrachtigungen des Bodens im Plan-

gebiet bestehen aufgrund des KFZ-Verkehrs, insbesondere der relativ stark

befahrenen, nérdlich unmittelbar angrenzenden Bundesallee, auch wenn
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Grunflachen, von denen das Plangebiet ausschlief3lich eingenommen wird, in
ihrer Leistungsfahigkeit fur den Naturhaushalt weniger stark eingeschrénkt
sind als vdllig versiegelte Boden.

Eine Rolle spielen in diesem Zusammenhang Schadstoffbelastungen durch
Benzol, Phenol, Salze, polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK),
Cadmium und weitere Schwermetalle sowie Reifenabrieb und Staube.

Im Rahmen der Baugrunderkundung wurden die angetroffenen Auffullungen,
die bis max. 0,80 m u. GOK reichen und tberwiegend aus Sand, schluffig,
schwach kiesig, schwach humos mit anthropogenen Fremdbestandteilen,
bestehen, hinsichtlich ihres Schadstoffgehaltes untersucht. Die Analyse der
Proben ergab einen Zuordnungswert von Z 1.1 gemal3 Richtwerten der
LAGA RL 20. Der Boden wird als nicht geféahrlicher Abfall eingestuft.

Es gab unmittelbar dstlich des Plangebietes auf den Nachbargrundstiicken
Bombardierungen im 2. Weltkrieg. Aus Sicherheitsgriinden ist vor einer Be-
bauung des Plangebietes eine Flachensondierung auf Kampfmittel durchzu-
fuhren (EDV-Aufzeichnung). Die durch die Sondierung festgestellten Ver-
dachtspunkte auf Kampfmittel sind in Abstimmung mit der Stadt Braun-
schweig, Abt. Umweltschutz, durch eine Fachfirma zu 6ffnen.

Wasser

Im Zuge der Baugrunderkundung wurden mittlere bis hohe Grundwasser-
stande zwischen 4,04 m bis 4,60 m u. GOK gemessen.

Die anstehenden Bodenverhaltnisse erméglichen aus bodenmechanischer
Sicht eine Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser.

Ein wichtiger Parameter flr die Einschatzung des Wasserpotentials im Plan-
gebiet ist die Grundwasserneubildungsrate, die maRRgeblich bestimmt durch
Relief, Bodenart, Vegetationsbedeckung etc., aber auch durch die jahreszeit-
lichen Unterschiede der Niederschlage und Temperaturen. Fur den Pla-
nungsraum kénnen allerdings keine konkreten Zahlen zur Grundwasserneu-
bildungsrate angegeben werden, da diese im Westen der Stadt erheblich va-
riiert.

Das Plangebiet befand sich im Geltungsbereich des festgesetzten Wasser-
schutzgebietes fur das Wasserwerk Lamme, insbesondere der Wasser-
schutzzone 3a. Durch die Stilllegung des Wasserwerkes sind seit Anfang
2012 diesbezigliche Einschrankungen entfallen.

Das Wasserriickhaltevermégen gilt im Planungsraum gemal Landschafts-
rahmenplan als maRig eingeschrankt. Die unversiegelten Grinflachen des
Plangebietes lassen im Gegensatz zu angrenzenden Bereichen mit grof3fla-
chigen Uberbauungen und Versiegelungen die Versickerung von anfallen-
dem Niederschlagswasser zu.
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Die Grundwassersituation im Plangebiet gilt hinsichtlich des Erhalts von qua-
litativ hochwertigem Grundwasser als eingeschréankt.

Insgesamt besteht aufgrund der im Planungsraum vorhandenen Nutzungs-
strukturen ein sehr hohes bis hohes Risiko der Grundwasserbeeintréachti-
gung. Der StralR3enverkehr der nordlich verlaufenden Bundesallee stellt fur
das Grundwasser eine lineare Belastungsquelle dar. Die Empfindlichkeit ge-
genuber Verschmutzung wird allerdings als mittel eingestuft.

Bei Realisierung der Planung werden bisher versickerungswirksame Boden-
flachen Gberbaut und versiegelt. Dies fiuhrt zu einer Erhdhung des Oberfla-
chenabflusses, so dass die Verfugbarkeit des Niederschlagswassers im
Plangebiet bzw. das Wasserruckhaltevermégen stark reduziert wird. Auch
das Auftreten von erhdhten Abflussspitzen ist méglich.

Die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf den Grundwasserhaushalt
sind naturlicherweise eng verknipft mit denjenigen fur den Bodenhaushalt.
So sind mit dem Vorhaben Stérungen des Bodenwasserhaushaltes verbun-
den. Dariiber hinaus fuhrt die Uberbauung und Versiegelung von Flachen zu
einer Verringerung der Grundwasserneubildungsrate.

Durch Verwendung einer versickerungsfahigen Oberflachenbefestigung der
Stellplatze und Einbau einer unterirdischen Rigole mittig der Stellplatzanlage
wird eine Minimierung dieser Beeintrachtigung erzielt.

Baubedingt und nutzungsbedingt, insbesondere durch den Kunden- und An-
lieferungsverkehr, ist die potentielle Gefahr von Beeintrachtigungen des
Grundwassers zwar grundsatzlich gegeben. Ein besonderes Gefahrdungspo-
tential wird jedoch nicht gesehen.

Klima und Luft

Nach dem aktuellen Klimagutachten (Stadtklimaanalyse Braunschweig 2012
Steinicke & Streifeneder, Richter & Rockle) wird das Planungsgebiet, wie
auch der gesamte Stadtteil Kanzlerfeld, als Siedlungsklimatop mit einer ge-
ringen Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierung und Siedlungser-
weiterung ausgewiesen. Die offenen Vegetationsflachen des Plangebietes
tubernehmen Funktionen bei der Kaltluftentstehung, die mit 30-20 m3/mz/h in
der westlichen Halfte des Plangebietes als hoch anzusehen sind.

Die vorhandenen Gehdlze, die sich vorrangig im nordlichen Teil der Flache,
angrenzend an die Bundesallee befinden, weisen dartber hinaus eine luftrei-
nigende und schadstoff- bzw. staubfilternde Wirkung auf. Dies ist vor allem
von Bedeutung in Anbetracht der lokalen Immissionen, die von der Bundesal-
lee ausgehen. Im Landschaftsrahmenplan sind die Strukturen entlang der
Stral3e dementsprechend auch als klimaschitzende Gehélze dargestellt.

Als Vorbelastung wirkt sich wie bei den Schutzgtitern Boden und Wasser die
nordlich angrenzende Bundesallee mit hohen bis sehr hohen lufthygieni-
schen Belastungen aus. Von der Stral3e gehen Schadstoffemissionen aus,
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die vom Verkehr hervorgerufen werden. Die in Verbrennungsprozessen frei-
gesetzten Abgase und durch Abrieb entstehende Asphaltstaube gelangen in
die Umwelt und beeintrachtigen so die lokale Luftqualitat.

Die Uberbauung und Versiegelung von bisher offenen Vegetationsflachen
fuhrt zu negativen kleinklimatischen Effekten, wie z. B. einer verstarkten
Uberwarmung und Verringerung der Luftfeuchtigkeit durch den Verlust von
Verdunstungsflachen bzw. -bereichen. Die Verluste im vorhandenen
Geholzbestand verringern deren luftreinigende und schadstoff- bzw. staubfil-
ternde Wirkung. Da an der ndrdlichen Grenze des Plangebietes entlang der
Bundesallee und an der dstlichen Grundstiicksgrenze ein Teil der Geholze
erhalten werden kann, werden die Beeintrachtigungen entsprechend vermin-
dert.

Um diese Beeintrachtigung weiter zu minimieren, ist die Anpflanzung von
groBwichsigen Baumen und die Begriinung der Larmschutzanlagen vorge-
sehen. Die Flachdacher werden begrint, soweit auf diesen nicht Anlagen zur
Energiegewinnung installiert werden.

Durch die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes ist ein htheres Ver-
kehrsaufkommen innerhalb des Plangebietes zu erwarten, dadurch werden
die verkehrsbedingten Luftschadstoffemissionen erhoht.

Durch gute Anbindung an Ful3- und Radwege sowie eine entsprechende
Infrastruktur in Form von ausreichenden Abstellbereichen fur Fahrrader kann
dieser Effekt minimiert werden.

Aufgrund der Vorhabengré3e und der bestehenden Vorbelastungen sind die
klimadkologischen Auswirkungen insgesamt als unerheblich einzustufen. Ei-
ne Verschlechterung der stadtklimatischen und lufthygienischen Situation ist
nicht zu erwarten.

Larm

An das Plangebiet grenzt unmittelbar dstlich und stdlich ein ,Reines Wohn-
gebiet (WR)“. Aufgrund des Betriebs des Nahversorgers kommt es zu
Schallemissionen durch den Liefer- und Kundenverkehr, das Ein-/ Aussta-
peln von Einkaufswagen sowie durch den Betrieb der haustechnischen An-
lagen. Als weitere Emissionsquelle ist der auf das Plangebiet einwirkende
bestehende offentliche Stral3enverkehr der nordlich verlaufenden Bundesal-
lee mit ca. 10.900 Kfz/24 h und der westlich gelegenen Stauffenbergstralle
mit ca. 2.900 Kfz / 24 h zu nennen.

Zur Beurteilung, ob durch das Vorhaben die umgebende Bestandsbebau-
ung nachteilig beeinflusst wird, wurde im Rahmen der Planung ein Schall-
gutachten erstellt (AAS Akustik-Analyse-Service, Bericht-Nr.: 11.216-7,
29.07.2016). Dazu wurden die Auswirkungen der Emissionsquellen im
Plangebiet auf die Umgebung nach den aktuellen und einschlagigen Re-
gelwerken zum Immissionsschutz erfasst und beurteilt sowie MaRnahmen
zum Schallschutz erarbeitet.
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Entsprechend erfolgt die Beurteilung der Gerauschsituation auf Grundlage
der DIN 18005 (,Schallschutz im Stadtebau‘) mit den maf3geblichen Orien-
tierungswerten des Beiblattes 1 der DIN 18005.

Die Berechnung der Beurteilungspegel erfolgt auf Grundlage der

DIN ISO 9613-2 fur eine Mittenfrequenz f = 500 Hz unter Berucksichtigung
des alternativen Verfahrens gemaf3 Nr. 7.3.2 der DIN ISO 9613-2. Des
Weiteren werden zwei Reflexionen an Hindernissen (Reflexionsverlust der
Gebaude 1 dB) beriicksichtigt. Die meteorologische Korrektur (Cmet) wird
bei der Berechnung der aquivalenten Dauerschallpegel mit Co = 0 dB be-
rucksichtigt.

Bei einer mit den o. g. Ansatzen durchgefihrten Berechnung liegen die Er-
gebnisse auf der Sicheren Seite.

Eine nennenswerte Gerausch-Vorbelastung bzgl. Gewerbelarm (Ge-
rauschimmission, die in den Anwendungsbereich der TA Larm fallt) be-
steht fur das Plangebiet nicht.

Zum Schutz der in einem reinen Wohngebiet (WR nach BauNVO) in der un-
mittelbaren Nachbarschaft befindlichen Immissionsorte 101 bis 105 wurden
im Berechnungsmodell die unter Kapitel 5.8 genannten baulichen und sons-
tigen Vorkehrungen bertcksichtigt.

Die Immissionssituation fur die bestehende, an den Nahversorger angren-
zende Wohnbebauung, stellt sich aufgrund der Berechnungen mit den un-
ter Kap. 5.8 dargestellten Ansatzen gemald den Beurteilungskriterien der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fir die Beurteilungshdéhen EG bis
1. OG wie folgt dar:

"y Beurteilungspegel des vorhabenbe-
Zeitraum OW™in | dingten Gewerbelarms in dB(A)
dB(A)
EG 1. 0G
Tagzeit 6.00-22.00 50 36 - 47 37-50
Nachtzeit | 22.00-6.00 35 <10- 30 <10- 35
Bemerkung: 1) Orientierungswerte gem. DIN 18005 , Schallschutz im Stadtebau*, Beiblatt 1

An den Immissionsorten in der Nachbarschaft des Vorhabens werden die
Immissionsrichtwerte tags und nachts eingehalten bzw. unterschritten. Vo-
raussetzung ist die Umsetzung der zusammengefassten Larmminderungs-
malnahmen.

Der jeweilige Bezugspegel der TA Larm zur Beurteilung kurzzeitiger
Einzelereignisse wird an allen Immissionsorten unterschritten.

Stralienverkehrslarm:

Der vorhabenbedingte Lkw- und Pkw-Verkehr auf den 6ffentlichen Verkehrs-
wegen ist dem Vorhaben zuzurechnen und als Verkehrslarm nach der Richt-
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linie fir den Larmschutz an Stralen® (RLS 90) zu berechnen und zu beurtei-
len, wenn die Kriterien der Ziffer 7.4 der TA Larm greifen. Auf der
Stauffenbergstral3e und der Bundesallee findet allerdings bereits eine Vermi-
schung des vom Verbrauchermarktes verursachten Verkehr mit dem offentli-
chen Verkehr statt. Durch das Vorhaben werden somit die Beurteilungspegel
des Verkehrslarms um deutlich weniger als 3 dB erhdht. In diesem Fall tref-
fen die Kriterien der Ziffer 7.4 der TA Larm nicht zu. Auf eine Berechnung der
Beurteilungspegel des vorhabenbedingten Verkehrslarms nach RLS 90 kann
deshalb verzichtet werden.

Stadt- und Landschaftsbild

Der Planungsraum ist grundsatzlich stadtisch gepragt. Das Plangebiet zeigt
sich als griinbestimmter Freiraumbereich, der mitten im Stadtgebiet liegt und
entsprechend von baulichen Strukturen umgeben ist. In erster Linie handelt
es sich hierbei um reine Wohnsiedlungen, vor allem Einfamilienhauser, aber
auch sonstige Nutzungen wie ein Kindergarten nordlich der Bundesallee und
der norddstlich am David-Mansfeld-Weg liegende jetzige Standort des Ein-
kaufsmarktes.

Das Ortsbild im Bereich des Plangebietes wird dartiber hinaus deutlich von
Verkehrsflachen bestimmt. Nordlich verlauft die Bundesallee mit einer hohen
bis sehr hohen Verkehrsbelastung, westlich die Stauffenbergstrale. Der
Franz-Rosenbruch-Weg am sudlichen Rand des Gebietes ist eine ful3laufige
Verbindung.

Das Plangebiet selbst ist momentan eine groR3ere Rasenflache, die durch
Geholzbestand mit zum Teil reprasentativem Baumbewuchs gegliedert wird.
Die Grunflache schlie3t harmonisch an die sudlich und 6stlich direkt angren-
zenden, gewachsenen Siedlungsbereiche an, die einen hohen Durchgriin-
ungsgrad aufweisen.

Innerhalb des Stadtgebietes, das grof3tenteils von Bebauung und Verkehrs-
flachen dominiert wird, besitzen Grinflachen eine besondere Bedeutung fur
das Ortsbild. Freiraume in Siedlungsraumen erfillen wichtige Erholungsfunk-
tionen und erhdhen die Aufenthalts-, Erlebnis- bzw. Wohnqualitat. In Sied-
lungsraumen mit hoher Verdichtung und wenig Freiraumen sowie privaten
Grunflachen ist dies von hoherer Bedeutung als in Siedlungsrdumen mit ho-
hem Durchgriinungsgrad.

Im Plangebiet kommt es durch die angrenzenden StralRen, inshesondere
durch die stark frequentierte Bundesallee zu Vorbelastungen. Der Fahrzeug-
verkehr ist mit Larmbeeintrachtigungen verbunden, welche die Erlebnisquali-
tat des Freiraums und die Wohnqualitat der angrenzenden Wohnbebauung
einschranken.

In Folge der geplanten Uberbauung und Versiegelung kommt es zu einer
Veranderung des Ortsbildes. Es gehen Freiraumstrukturen mit Erholungs-
funktionen fir das umliegende Wohnumfeld verloren. Da der umliegende
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Siedlungsbereich stark durchgriint und die Erholungsfunktion der Freiflache
durch Verkehrslarm beeintrachtigt ist, ist der Verlust vertretbar.

Eine gewisse Verminderung der optischen Auswirkungen wird zum einen
durch den Erhalt einiger Gehdlze entlang der ndrdlichen und dstlichen
Grundstiucksgrenze sowie durch die geplanten Baumpflanzungen entlang
des Franz-Rosenbruch-Weges und die Anlage verschiedener Grunflachen
erreicht.

Abgesehen vom Verlust von Freiraumflachen passt sich das Vorhaben in
Anbetracht der zentralen Lage im Stadtgebiet grundsatzlich in die stadti-
schen Strukturen und somit das Ortsbild ein. Das Vorhaben ist von ver-
gleichsweise geringer Grol3e, so dass sich die visuellen Auswirkungen auf
die Nahzone beschranken.

Optische Beeintrachtigungen durch die Larmschutzanlagen werden durch die
geplante Begrinung minimiert; insbesondere die sudliche, erdbeftllte
Larmschutzgabione wird bereits in sehr kurzer Zeit als vollstandig "grine
Wand" erscheinen. Die 6stliche Larmschutzwand kann beidseitig begriint
werden. Durch die Erhaltung des vorhandenen Geholzsaumes entlang der
Ostlichen Grundstuicksgrenze wird diese von den gstlich angrenzenden
Grundstiicken kaum wahrgenommen. Die sudliche Larmschutzanlage stellt
fur die direkten Anwohner am Franz-Rosenbruch-Weg eine Sichtbarriere und
damit eine visuelle Stérung dar. Ein Anspruch auf die Erhaltung einer be-
stimmten besonderen Aussicht besteht nach allgemeiner Rechtsauffassung
nicht.

Begrindung der Festsetzungen

5.1

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan entwickelt.
Fur diese Art Bebauungsplane ist die Gemeinde nicht an den Festsetzungs-
katalog nach 8§ 9 BauGB gebunden. Der Bebauungsplan dient der Realisie-
rung eines einzelnen konkreten Projektes. Durch die Festsetzungen des
Vorhabenplanes und die textlichen Festsetzungen ist das Vorhaben hinrei-
chend bestimmt. Es wird daher darauf verzichtet eine Gebietsart nach Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) festzusetzen.

Die getroffenen Festsetzungen zur Einzelhandelsnutzung bezlglich Ver-
kaufsflachengrof3e und Sortimente sind aus der gutachterlichen Stellung-
nahme von Dr. Donato Acocella, Biro fur Stadt- und Regionalentwicklung,
zur Ansiedlung eines Lebensmittelvollversorgers in Kanzlerfeld von 2010 ab-
geleitet worden.
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5.2 Malfd der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung und die Kubatur des Gebaudes werden im
Plangebiet durch maximal zulassige Gebaudehdhen tber dem Bezugspunkt
(8 18 Abs. 1 BauNVO) in Kombination mit der Grundflachenzahl (GRZ)

und Baugrenzen bestimmt. Sonstige in Bebauungsplanen teilweise ubliche
Nutzungsmalfie wie die Geschossflachenzahl (GFZ) oder die Zahl der Voll-
geschosse sind nicht erforderlich, um die stadtebauliche Entwicklung in die
gewtunschte Richtung zu lenken.

5.2.1  Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quad-
ratmeter Grundsticksflache zulassig sind. Die Grundflachenzahl wird hier an
der fur Allgemeine Wohngebiete maximal zulassigen Dichte von 0,4 orien-
tiert. Durch das Verhaltnis von Gebaudegrof3e zur Grundstiicksflache kann
der Baukdrper eine Solitarstellung einnehmen und einen stadtebaulich wirk-

samer Abstand zur umgebenden Wohnbebauung einhalten.

Gemal § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung darf die zulassige Grundflache
durch die Grundflachen von Stellflachen, Zufahrten und Nebenanlagen
grundsatzlich um bis zu 50% uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8. Im Bebauungsplan kénnen hiervon abwei-
chende Regelungen getroffen werden.

Einrichtungen, die der Nahversorgung dienen, sind in Ihrer Art gekennzeich-
net durch das Gebaude gemal § 19 (2) BauNVO und die Stellplatze fur
Kunden gemanR § 19 (4) BauNVO. Um Funktionalitat und Wirtschaftlichkeit
des Vorhabens zu sichern, missen aufgrund der Lage zwischen vorhande-
ner Wohnbebauung bei gleichzeitiger flaichenmafiiger Beschrankung des
Baugrundstticks alle erforderlichen Funktionen entsprechend des stadtebau-
lichen Konzeptes auf der begrenzt zur Verfigung stehenden Grundsticksfla-
che umgesetzt werden. Vor dem Hintergrund dieser schwierigen Rahmenbe-
dingungen einerseits und andererseits des stadtebaulichen Ziels, im Kanzler-
feld einen Nahversorger zu erhalten, ist die bauliche Ausnutzung des Grund-
stiickes bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 gerechtfertigt und erforderlich.

5.2.2  Hohen baulicher Anlagen
Das bauliche Prinzip des Marktes ist ein filigran ausgebildetes Flachdach mit
groRen Uberstanden, welches sich tiber den Typus einer ellipsenférmig aus-
geformten Markthalle und daran anschlieRende niedrigere, zum Teil zweige-
schossig ausgefihrten Bauteile legt. Dieses Bauteilensemble wird durch das
Dach zu einem ruhigen solitaren Baukdrper zusammengefasst und bildet
somit ein markantes architektonisches Statement an diesem stadtebaulich

markanten Ort im Zentrum des Kanzlerfeldes.

Dem Anspruch folgt die Hohenfestsetzung von 7,25 m Giber dem Bezugs-
punkt gemal der in der Planzeichnung eingeschriebenen Gebaudehdhe, um
dem Gebaude eine gewisse stadtebauliche Sonderstellung in seinem Umfeld
zu sichern, aber auch zu gewahrleisten, dass das Gebaude in dieser durch
Einfamilienh&user bebauten Situation nicht unangemessen hoch erscheint.
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Die Firsthbhen der angrenzenden Bebauung liegen mit bis zu 8,50 m deutlich
uber der Hohe des geplanten Gebaudes. Auch bei niedrigeren Trauflinien der
Wohnbebauung ist somit eine Integration des Baukdrpers hinsichtlich der
Hohenentwicklung in die Umgebung mdglich. So wird erreicht, dass der Bau-
korper einerseits Bezug nimmt auf seine unmittelbare Umgebung, gleichzei-
tig aber als solitdre Nutzung gegeniber dem Wohngebiet abgegrenzt ist.

Um die Wirkung der ruhigen Dachflache nicht zu beeintrachtigen, ist eine
Uberschreitung der Hohe durch technische Dachaufbauten und Liiftungsan-
lagen, die im Umfeld wahrnehmbar sind, unzuldssig. Das Aufstellen von
Photovoltaikanlagen im technisch tblichen Rahmen ist davon ausgenom-
men, da der Mdglichkeit der klimaschonenden Art der Energieerzeugung ge-
genuber dem Ausschluss von technischen Dachaufbauten Vorrang einge-
raumt wird.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Um das Gebaude auf dem Grundstiick so zu positionieren, dass es einer-
seits moglichst nah am Ubergang zu den bestehenden Einzelhandelseinrich-
tungen liegt, die Abstédnde zur Wohnbebauung auf den 6stlich und sudlich
benachbarten Grundstiicken andererseits moglichst grof3 sind, wird ein Bau-
fenster durch Baugrenzen umschrieben, die gleichzeitig das Malf3 der bauli-
chen Nutzung festlegen. Die Lage entspricht in etwa dem bisher festgesetz-
ten Baufenster fur die urspriinglich vorgesehen Kindertagesstatte.

Stellplatze

Stellplatze sind nur in der mit ,St“ festgesetzten Flache zuléssig. In direkter
Zuordnung zum Kundeneingang kénnen ca. 62 Kundenparkplatze nachge-
wiesen werden. 3 Stellplatze werden zusatzlich an der Zufahrt von der
Stauffenbergstralie angeordnet.

Das Leitungsrecht fur die in den Stellplatzbereich verlegte Leitung der Was-
serversorgung darf Giblicherweise nicht Uberbaut oder mit Gehdlzen bepflanzt
werden, eine Nutzung des Streifens fur die Anlage von Stellplatzen ist jedoch
gemal Eintragungsbewilligung nicht ausgeschlossen.

ErschlieRung

Das Vorhaben liegt verkehrsglinstig im Zentrum des Kanzlerfeldes, nah am
Knoten Bundesallee/ Stauffenbergstral3e/ A.-Bingel-Stral3e. Um die Auswir-
kungen unter Zugrundelegung von Prognosedaten der zu erwartenden zu-
satzlichen Verkehre durch die Realisierung dieser Planung beurteilen zu
konnen, wurde in einem Verkehrsgutachten zunachst ein Leistungsfahig-
keitsnachweis fur den Knoten erbracht.

Um eine moglichst gute Anbindung des Marktes fir Kunden und den Liefer-
verkehr zu erméglichen, ist neben einer Zu- und Ausfahrt von der Stauffen-
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bergstral3e zusatzlich die Zu- und Ausfahrt Gber einen Vollanschluss von der
Bundesallee geplant.

Damit auch eine gute fu3laufige Verbindung mit dem zukunftigen Teil des
Einzelhandelsstandortes tber die Bundesallee hinweg ermoglicht werden
kann, ist eine Querung der Bundesallee in zwei Etappen zwischen dem Voll-
anschluss und dem benachbarten Knotenpunkt Bundesallee —
Stauffenbergstral3e — Adolf-Bingel-Stral3e geplant.

Im Grinstreifen nordlich des Verbrauchermarktes verlauft entlang der Bun-
desallee die Vorhalteflache fur eine mogliche Trasse fir das Stadtbahnkon-
zept der Stadt Braunschweig nach Lehndorf mit Verlangerung ins Kanzler-
feld. Bei Realisierung der Stadtbahn muss die Zufahrt von der Bundesallee
mit einer vollstandigen Lichtsignalanlage an allen 4 Knotenarmen einschliel3-
lich Stadtbahnbevorrechtigung ausgestattet werden. Aufgrund des geringen
Abstands muss aul3erdem die vorhandene Kreuzung Bundesallee —
Stauffenbergstrafie in diese LSA einbezogen werden, so dass ein grof3er ko-
ordinierter Knotenpunkt entstehen wird.

Die Zufahrt der Lieferfahrzeuge erfolgt von der Bundesallee lber die Stell-
platzflache des Verbrauchermarktes in den Anlieferbereich. Wahrend der
Einfahrt eines Lkw auf den Parkplatz ist die Ausfahrt fur Pkw auf die Bundes-
allee nicht moglich. Da dieser Fall lediglich ein- bis zweimal am Tag auftritt
kann dies toleriert werden. Nach dem Entladevorgang fahren die LKW rechts
in die Stauffenbergstral3e ab.

Die LKW sollen ohne Halt vor der Ladezone in das bereits gedffnete
Eingangstor einfahren. Damit dies durchgangig gelingt, wird vorher auf dem
Parkplatz eine Haltepostion fiir die LKW eingerichtet.

An dieser Position wird eine Saule aufgestellt oder es wird vom Griinstreifen
mit den beiden geplanten Baumen im Bereich der EKW-Box eine Brlicke
tber der Fahrbahn montiert mit einer Info fir die LKW-Fahrer, an dieser Posi-
tion zu halten. Der Fahrer fordert die Offnung des Eingangs-Rolltores der La-
dezone an oder betatigt direkt die Offnung des Rolltores. Als Riickkopplung
erhalt der Fahrer an der Saule durch ein Signal die Info, dass das Rolltor ge-
offnet ist und er jetzt abfahren kann.

Er fahrt in die Ladezone ein und das Rolltor wird geschlossen.

Nach Abschluss des Ent- und Beladevorganges in der geschlossenen Lade-
zone wird das Rolltor zur Stauffenbergstral3e getffnet und der LKW verlasst
die Ladezone zur Auffahrt auf die Stauffenbergstralie.

Die Linksabbiegespur in der StauffenbergstralRe bleibt beim Ausfahren von
der Fahrkurve der Lieferfahrzeuge unberihrt. Der mittlere Beleuchtungsmast
auf der Ostlichen Seite der Stauffenbergstrale muss versetzt und der davon
sudlich stehende Baum gerodet werden.

Die Anlieferung erfolgt Giber eine Uberdachte und an Ein- und Ausfahrt ab-
schlie3bare Zone sudlich des Hauptbaukorpers.
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Die Einzelhandelseinrichtung ist durch die Linien 411, 433, 461 und 560 der
Braunschweiger-Verkehrs-AG mit deren Haltestelle ,Paracelsusstra3e” in di-
rekter Nahe durch den OPNV gut angebunden.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom erfolgt tiber den Anschluss an
bestehende Leitungen in der Stauffenbergstralie.

Das anfallende Regenwasser wird auf dem Grundstick versickert. Sofern
dies nicht umsetzbar ist, wird es in die in der Stauffenbergstral3e liegende
Regenwasserleitung eingeleitet.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser des Nahversorgers wird dem offentlichen Kanal in der
Stauffenbergstral3e zugefihrt.

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

Zur schalltechnischen Abschirmung der Stellplatze zur 6stlich und stdlich
angrenzenden Wohnbebauung sind entlang der sudlichen und der dstlichen
Grundstiicksgrenze Larmschutzanlagen vorgesehen. Wéahrend diese an der
sudlichen Grenze als Larmschutzgabione mit Erdfiillung mit einer Hohe von
2,00 m ausgefuhrt wird, kommt an der 6stlichen Grenze eine Larmschutz-
wand mit tiefgegriindeten Punktfundamenten und einer Hohe von 3,50 m zur
Ausfuhrung. Aufgrund der Hohe hélt Letztere den vorgeschriebenen Grenz-
abstand von 3,00 m ein. Beide Anlagen werden beidseitig mit Kletterpflanzen
begrint, die stdliche Larmschutzgabione wird dabei aufgrund ihrer besonde-
ren Bauweise schon nach sehr kurzer Zeit ein vollstandig grines Erschei-
nungsbild bieten.

Zur grunordnerischen Einbindung in die Umgebung sind Grinflachen und
Anpflanzungen vorgesehen, die sich aufgrund der Anordnung von Baukor-
pern und Stellplatzen im Wesentlichen auf die Randzonen konzentrieren. Am
nordlichen Rand kdnnen mehrere vorhandene Baume erhalten werden, am
sudlichen Rand entlang des Franz-Rosenbruch-Weges wird eine Baumreihe
gepflanzt. Weitere Grunstrukturen entstehen durch die Bepflanzung sowie
die Berankung der beiden Larmschutzwande.

Die Stellplatze werden durch Grininseln gegliedert. Fur die Befestigung der
Stellplatze des Einkaufsmarkes ist die Verwendung von versickerungsfahi-
gem Pflaster vorgesehen. Eine Rickhaltung und Versickerung von anfallen-
dem Oberflachenwasser wird dariber hinaus durch eine Rigole erreicht, die
mittig auf dem Parkplatz innerhalb eines schmalen Kiesstreifens eingebaut
wird.
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5.8 Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Gemal} den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung (s.a. Kap. 4.5)
werden aufgrund des Gewerbelarms die Orientierungswerte zur Tagzeit bei
freier Schallausbreitung gemaf DIN 18005 an der bestehenden Wohnnut-
zung zum Teil deutlich Uberschritten.

Aufgrund dieser hohen Uberschreitungen wurden weitere schalltechnische
Untersuchungen unter Beriicksichtigung von baulichen und sonstigen Vor-
kehrungen vorgenommen.

Mithilfe dieser MaRnahmen werden die Orientierungswerte der DIN 18005
im Erdgeschoss (EG) und Obergeschoss (1.0G) der angrenzenden
Wohnbebauung im Tages- und Nachtzeitraum eingehalten bzw. unter-
schritten.

Zur Sicherung des im Gutachten zugrunde gelegten Schallschutzkonzeptes
werden Festsetzungen zu baulichen und technischen MalRhahmen im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan getroffen. Zur Sicherung von sonstigen
MalRnahmen werden Regelungen im Durchfiihrungsvertrag getroffen.

Im Einzelnen beinhaltet das Schallschutzkonzept folgende Mal3hahmen:

Bauliche und technische Malznahmen

e an der Ostlichen Grundstiicksgrenze eine 3,5 m hohe Larm-
schutzwand mit einem Grenzabstand von 3,0 m,

e an der sudlichen Grundsticksgrenze eine 2,0 m hohe
Larmschutzgabione,

e an der sudlichen Grundsticksgrenze werden im Bereich des vor-
gesehenen Durchganges fur Ful3ganger zwischen Larmschutz-
wand und Larmschutzgabione die beiden Wande aus schalltech-
nischen Griinden gegeneinander versetzt ausgebildet,

e Fahrgassen auf der Stellplatzanlage in nicht geriffeltem GulRas-
phalt oder schalltechnisch gleichwertigem Material,

e Einsatz von larmarmen Einkaufswagen (EKW),

e schalltechnisch wirksame Einhausung der Einkaufswagen-Box
(EKW-Box) mit Offnung zum Befahren mit Einkaufswagen nur
zum Markt ausgerichtet,

e die vorgenannten Larmschutzwande und EKW-Box missen mindes-
tens die folgenden Eigenschaften aufweisen:

— Schalldamm-MalR3: Aiar sy 2 28 dB nach ZTV-LSW-06
— Schallabsorption: beidseitig ALar str. = 4 dB,

e absorbierende Ausbildung der kompletten Aul3enwéande des Bau-
werkes der Ladezone und des suidwestlichen Wandabschnittes
des Marktgebaudes sowie der sudostlichen Wand des Marktge-
baudes mit einem Reflexionsverlust von = 4 dB,

e Rolltore zum Verschlie3en der Lieferzone mit einem Schall-
dammmalfd von = 25 dB,
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e Anordnung der Ruckkuhler an der zur Bundesallee ausgerichteten
Fassade mit einem Schallleistungspegel von insgesamt max. 73
dB(A),

e Fahnenmasten zu Werbezwecken mit innenliegender Seilflihrung,

e Ausschluss des Lieferverkehrs im Zeitraum von 20 bis 7 Uhr,

e Be- und Entladen der Lieferfahrzeuge ausschlie3lich in der Lie-
ferzone bei geschlossenen Rolltoren,

o Offnen der Rolltore von ankommenden Lieferfahrzeugen von ei-
nem Haltepunkt dstlich des Marktgebaudes,

e Ausschluss der Nutzung der Stellplatze aul3erhalb der Marktzei-
ten

59 Sonstige Festsetzungen

5.9.1 Geh:, Fahr- und Leitungsrechte
Die Anordnung der 6stlichen Schallschutzwand mit einem erforderlichen Ab-
stand zur Grundstiicksgrenze beeintrachtigt die Trasse der auf dem Flurstiick
374/314 verlaufenden Hauptleitung fir die Wasserversorgung und das Steu-
er- und Betriebstelefonkabel und verhindert eine zuklnftige Revision. Des-
halb wird diese Trasse auf die Stellplatzflache verlegt und im Bebauungsplan

durch entsprechende Festsetzung eines Leitungsrechtes gesichert.

Im FuRwegbereich an der StauffenbergstralRe liegt ein 20 kV-Netzkabel nah
an der Grundstiicksgrenze, welches durch die Festsetzung eines Leitungs-
rechtes fur einen Schutzstreifen von 3,0 m dinglich gesichert werden muss.

5.9.2  Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
Um die Funktionsfahigkeit des Knotens Bundesallee/ Stauffenbergstral3e zu
gewahrleisten, werden in diesem Bereich Ein- und Ausfahrtsverbote festge-
setzt. Somit wird die Erschliel3ung des Plangebietes ausschliel3lich auf die

oben beschriebenen Zu- und Abfahrten beschrankt.

5.10 Ortliche Bauvorschriften

5.10.1 Werbeanlagen
Aus stadtgestalterischen Griinden und um die Verkehrssicherheit nicht ein-
zuschranken wird nur Werbung an der Statte der Leistung an den Hauptge-
bauden oder auRerhalb von Gebauden zur Eigenwerbung zugelassen.

Fremdwerbung wird ausgeschlossen.

Um das dicht bewohnte Gebiet im zentralen Bereich des Kanzlerfeldes mit
ein- bis zweigeschossigen Wohngebauden in der ndheren Umgebung dstlich
und sudlich des Plangebietes vor einer unangemessenen Fernwirkung und
einer unerwinschten Veranderung des vorhandenen Ortsbildes zu schiitzen,
erhalten Werbeanlagen durch die getroffenen Festsetzungen eine erkennbar
dem Gebaude untergeordnete Funktion und eine Begrenzung in ihrer Fern-
wirkung.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Franz-Rosenbruch-Weg*, OE 39 Begrundung, Stand: 17.10.2016
Verfahrensstand: § 4a (3) BauGB



-21 -

Durch die Moglichkeit, Werbeanlagen bis zu einer Gesamthdhe von 6,0 m zu
errichten, wird einerseits erreicht, dass den gebietsbezogenen Belangen des
Einzelhandels Rechnung getragen wird. Durch die Beschrankung auf 6,0 m

werden andererseits die beschriebenen negativen Auswirkungen vermieden.

Um den Stral3enraum nicht zu beeintrachtigen, wird Werbung auf3erhalb von
Gebauden, nur innerhalb der Giberbaubaren Flachen zugelassen.

Da die Bundesallee im Bereich der Hauptzufahrt auf das Grundstick im
Verhaltnis zu den begrenzenden Nutzungen eine offene Raumwirkung
besitzt, kann hier eine Ausnahme von den oben beschriebenen
Festsetzungen getroffen werden. Hier sind vor der Nordfassade nahe des
Knotens Bundesallee/ Stauffenbergstral3e 3 Fahnenmasten mit
innenliegender Seilfiihrung und einer Hohe von maximal 6,0 m zulassig.

6 Gesamtabwagung

Die Sicherung der Nahversorgung der Bevolkerung ist ein wichtiger offentli-
cher Belang. Der im Nahversorgungszentrum am David-Mansfeld-Weg vor-
handene Nahversorger entspricht nicht mehr heutigen Anspriichen beziglich
GroRRe und Prasentation. Erweiterungsmoglichkeiten innerhalb des derzeiti-
gen Nahversorgungszentrums wurden geprift, liel3en sich jedoch bisher
nicht umsetzen.

Innerhalb eines bestehenden Ortsteiles sind selten Flachenreserven verfug-
bar, die fir den Bau eines neuen Nahversorgers geeignet und ausreichend
sind. Die in unmittelbarer Nachbarschaft des vorhandenen Nahversorgungs-
zentrums vorhandene Freiflache ist in dieser Hinsicht ein positiv zu bewer-
tender Umstand. Damit er6ffnet sich die Moglichkeit in integrierter Lage, in-
nerhalb des Ortsgefliges, fuBlaufig erreichbar einen zeitgemafen Vollversor-
ger anzusiedeln. Mit der geplanten zusatzlichen Querungsmaglichkeit der
Bundesallee wird die Vernetzung des neuen und alten Nahversorgungs-
standortes geférdert.

Die derzeitige Grunflache, die partiell als Bolzplatz genutzt wird, wird der 6f-
fentlichen Nutzung entzogen. Fur den Bolzplatz wird an anderer Stelle im
Umfeld des Stadtteiles eine angemessene Ersatzflache angelegt.

Mit der Realisierung des Vorhabens wird die Vorbehaltsflache fur eine Kin-
dertagesstatte aufgegeben. Es wurde gepruft, dass dieser Standort entbehr-
lich ist.

Durch das hinzutretende Neubauvorhaben werden nutzungsbedingte St6-
rungen verursacht. Allein die Tatsache, dass eine bisher unbebaute Grinfla-
che bebaut werden soll, wird insbesondere von der unmittelbar betroffenen
Nachbarschaft als negative Entwicklung empfunden.

Der durch das Vorhaben erzeugte Ziel- und Quellverkehr wirkt sich auf die
Auslastung der angrenzenden offentlichen Strafen und auf den Verkehrs-
knoten Bundesallee/ Stauffenbergstral3e aus. Mit Hilfe eines Verkehrsgutach-
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tens wurden die vorhandenen Verkehrsstrome analysiert und die Vertraglich-
keit des hinzukommenden Verkehrs festgestellt. Abweichend vom urspriing-
lichen Planungsziel wurde eine weitere Zufahrtsmadglichkeit von der Bundes-
allee vorgesehen, um Stérungen der betroffenen Nachbarn an der
Stauffenbergstral3e zu minimieren.

Von dem Bauvorhaben, insbesondere der Stellplatzanlage und der Lieferzo-
ne ausgehende nutzungsbedingte Stérungen durch Larm sind mit Hilfe eines
Larmgutachtens analysiert worden. Zum Schutz der 6stlich und stdlich an-
grenzenden benachbarten Wohnbebauung werden aktive Schallschutzmal3-
nahmen in Form von Larmschutzwanden ausgefihrt. Um eine negative Aus-
wirkung auf das Ortsbild zu vermeiden, werden die Larmschutzwéande be-
grunt.

Mit dem geplanten Neubau sind die direkt benachbarten Anlieger nachteilig
betroffenen. Soweit mdglich wurden durch Maflinahmen zu Larmschutz und
Verkehrsfuhrung Beeintrachtigungen reduziert. Unter Abwéagung aller betrof-
fenen Belange wird zugunsten der Sicherung der Nahversorgung des ge-
samten Stadtteiles die Betroffenheit der angrenzenden Nachbarn fir zumut-
bar und vertretbar gehalten.

Aus den genannten Grinden ist in der Gesamtabwagung die vorgesehene
Planung mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung im Sinne von
§ 1 Abs. 5 BauGB, den sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen
vereinbar und gewahrleistet eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende Bo-
dennutzung.

7 Zusammenstellung wesentlicher Daten
Absolute Werte
Plangebiet insgesamt 0,45 ha 100,00 %
Nettobauland:
Flache fir Einzelhandel 0,45 ha 100,00 %
8 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
8.1 MalRnahmen
In Abhangigkeit von der letztendlichen ErschlieRung sind Anpassungen der
verkehrstechnischen Anlagen erforderlich. Die leitungsgebundene Ver- und
Entsorgung muss ausgebaut werden. Ansonsten sind ausschlief3lich private
Maflnahmen erforderlich.
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8.2 Kosten und Finanzierung

Das Bauvorhaben wird durch einen Investor entwickelt, der auch die Kosten
fur die aus dem Vorhaben begriindeten MalRnahmen tbernimmt. Die ent-
sprechenden Regelungen werden in einem gesonderten Durchfiihrungsver-
trag zwischen der Stadt und dem Investor getroffen. Der Stadt entstehen da-
her keine weiteren Kosten.

9 Bodenordnende und sonstige Mal3nahmen, fur die der Bebauungsplan
die Grundlage bilden soll

Bodenordnende MalRnahmen nach 88 45 ff BauGB sind fiir den Bebauungs-
plan nicht erforderlich.

10 Aul3er Kraft tretende Bebauungspléane, Beseitigung des Rechtsscheines
unwirksamer Pléane

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes treten die Festset-
zungen des Bebauungsplanes OE 21 aul3er Kraft.
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