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Stadt Braunschweig 19-10961
Der Oberburgermeister Beschlussvorlage
offentlich

Betreff:

Veranderungssperre "Ernst-Amme-StraRe-Nordwest", NP 45
Stadtgebiet zwischen Ernst-Amme-StraBe, Westliches Ringgleis,
Grundstuck Hildesheimer StraBe 57 und Grundstiick Ernst-Amme-
Strale 19

Satzungsbeschluss
Organisationseinheit: Datum:
Dezernat Il 27.05.2019

61 Fachbereich Stadtplanung und Umweltschutz

Beratungsfolge Sitzungstermin Status
Stadtbezirksrat im Stadtbezirk 310 Westliches Ringgebiet (Anhérung) 05.06.2019 O
Planungs- und Umweltausschuss (Vorberatung) 12.06.2019 o]
Verwaltungsausschuss (Vorberatung) 18.06.2019 N
Rat der Stadt Braunschweig (Entscheidung) 25.06.2019 o]
Beschluss:

"Fur das im Betreff bezeichnete Stadtgebiet, das in Anlage 2 b dargestellt ist, wird gemaf
§§ 14 ff. Baugesetzbuch (BauGB) die als Anlage beigeflgte Veranderungssperre fir zwei
Jahre als Satzung beschlossen."

Sachverhalt:

Die Zustandigkeit des Rates fur den Satzungsbeschluss ergibt sich aus § 58 (1) Nr. 5
NKomVG.

Begriindung

Fir das im Betreff genannte Stadtgebiet hat der Verwaltungsausschuss am 14. Juni 2016 die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Ernst-Amme-Stra3e-Nordwest®, NP 45, beschlossen. Hier
soll ein neues gemischtes Quartier mit Wohnungen, einer Kindertagesstatte und nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben entstehen.

Im Zuge der Erarbeitung der Planungsgrundlagen wurde festgestellt, dass die Birogebaude
entlang der Ernst-Amme-Strale und des Westlichen Ringgleises aus
stadtbaugeschichtlicher und architektonischer Sicht erhaltenswert sind. Ihre Bedeutung
reicht jedoch nicht aus, um die Gebdude formal unter Denkmalschutz zu stellen. Deshalb
wurde mit dem Investor abgestimmt, dass zumindest die Fassaden entlang der Ernst-Amme-
Stralle und in einem geringen Teilabschnitt entlang des Westlichen Ringgleises erhalten
werden sollen. Dieser Erhalt der Fassaden ist neben der Entwicklung von neuen Nutzungen
in diesem ehemaligen Gewerbebereich ein wesentliches Ziel der stadtebaulichen Planung.

Das Dach des Verwaltungsgebaudes an der Ernst-Amme-Straf3e 18 hat im Februar 2019
einen schweren Sturmschaden erlitten und musste dringend gesichert werden.
Dementsprechend hat der Fachbereich Bauordnung und Brandschutz im Marz 2019 eine
Anordnung zur Sicherung des Daches erlassen und als Losung auch die Anbringung eines
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Sicherheitsnetzes akzeptiert.

Die Grundstiickseigentimerin hat daraufhin im April 2019 bekundet, als finanziell glinstigere
Lésung das Verwaltungsgebaude in Ganze sowie weitere Gebaudeteile entlang des
Westlichen Ringgleises abzubrechen. Der Erhalt der von Seiten der Bauverwaltung als
erhaltenswert eingestuften Fassade wirde dabei ,gepruift.

Aufgrund der Hohe und Lange ist aus Sicht der Verwaltung ein isolierter Erhalt der Fassaden
Uber einen langeren Zeitraum kaum realistisch. Es ist mit gro3en Schwierigkeiten in Bezug
auf Statik, Sicherheit und Kosten zu rechnen. Deshalb ist zu befiirchten, dass der
Teilabbruch der Gebaude im Ergebnis auch zu dem Abbruch der Fassadenabschnitte fihrt,
die auf Basis der bisherigen Abstimmungen erhalten bleiben sollen. Zur Sicherung der
Planung sollen deshalb keine AbbruchmalRnahmen vorgenommen werden. Die notwendigen
Sicherungsmalinahmen am Dach sind auf eine geeignete Weise bis zum Abschluss des
Planverfahrens zu gewahrleisten.

Gemal § 14 BauGB kann die Gemeinde zur Sicherung der Planung eine
Veranderungssperre mit dem Inhalt beschlieen, dass u.a. Vorhaben im Sinne des § 29
BauGB nicht durchgefthrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt werden dirfen. Da dem
Erhalt der Fassaden in der stadtebaulichen Planung flir diesen Bereich eine grolie
Bedeutung beizumessen ist, soll von diesem planungsrechtlichen Sicherungsinstrument
Gebrauch gemacht werden. Damit kann der Abbruch oder Teilabbruch der Burogebaude fir
die Dauer des Aufstellungsverfahrens fir den Bebauungsplan NP 45 untersagt werden.

Fur Vorhaben, die den Planungszielen nicht widersprechen, kann eine Ausnahme von der
Veranderungssperre erteilt werden.

Empfehlung:

Die Verwaltung empfiehlt, die Veranderungssperre ,Ernst-Amme-Strale-Nordwest“, NP 45,
als Satzung zu beschlieen.

Leuer

Anlage/n: i

Anlage 1: Ubersichtskarte

Anlage 2 a Satzungstext Veranderungssperre
Anlage 2 b: Geltungsbereich Veranderungssperre
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Stadt % Braunschweig Anlage 1
Veranderungssperre
Ernst-Amme-StraBe-Nordwest NP 45

Ubersichtskarte

MaRstab ca. 1:20 000

Amtlicher Stadtplan der Stadt Braunschweig

© Stadt Braunschweig Abteilung Geoinformation .
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Stadt Braunschweig TOP 2

Anlage 2 a
Stand: 21.05.2019

Satzung uiber die Anordnung einer Veranderungssperre vom
fur den Bebauungsplan mit 6rtlicher Bauvorschrift
Ernst-Amme-StraBe-Nordwest NP 45

Aufgrund des § 14 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), in Ver-
bindung mit §§ 10 und 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) in der Fassung
vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27. Marz 2019
(Nds. GVBI. S. 70), hat der Rat der Stadt Braunschweig am diese Veranderungssperre als
Satzung beschlossen:

Stand Rechtsgrundlagen: 10. April 2019

§ 1 Fir das in § 2 naher bezeichnete Gebiet hat der § 4 Wenn Uberwiegende offentliche Belange nicht
Verwaltungsausschuss der Stadt in seiner Sit- entgegenstehen, kann von der Veranderungs-
zung am 14. Juni 2016 die Aufstellung eines Be- sperre eine Ausnahme zugelassen werden. Die
bauungsplanes beschlossen. Zur Sicherung der Entscheidung tber Ausnahmen ftrifft die Stadt
Planung wird fiir den kiinftigen Planbereich eine Braunschweig.

Veranderungssperre angeordnet.

§ 2 Von der Veranderungssperre ist das Stadtgebiet § 5 Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Verande-
zwischen Ernst-Amme-Stralle, Westliches Ringg- rungssperre baurechtlich genehmigt worden sind,
leis, Grundstiick Hildesheimer Strae 57 und Vorhaben, von denen die Stadt Braunschweig
Grundstiick Ernst-Amme-Stralle 19 nach Mafligabe des Bauordnungsrechts Kenntnis
betroffen. erlangt hat und mit deren Ausfiihrung vor dem In-

krafttreten der Veranderungssperre hatte begon-
Das in seiner Begrenzung vorstehend beschrie- nen werden durfen, sowie Unterhaltungsarbeiten
bene Gebiet ist im beiliegenden Lageplan, der ei- und die Fortfiihrung einer bisher ausgetibten Nut-
nen Bestandteil dieser Satzung bildet, schwarz zung werden von der Veranderungssperre nicht
umrandet. berihrt.

§ 3 In dem von der Veranderungssperre betroffenen
Gebiet dirfen § 6 Die Satzung tritt am Tage der Bekanntmachung
im Amtsblatt fur die Stadt Braunschweig in Kraft.
1. Vorhaben im Sinne des § 29 Baugesetzbuch
nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht Die Geltungsdauer betragt zwei Jahre.
beseitigt werden;

2. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Ver-
anderungen von Grundstiicken und baulichen
Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmi-
gungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig
sind, nicht vorgenommen werden.

Braunschweig, Stadt Braunschweig
Der Oberbirgermeister

I. V. Leuer
Stadtbaurat
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Stadt %% Braunschweig Anlage 2b
Veridnderungssperre
Ernst-Amme-Strafe-Nordwest NP 45

Geltungsbereich

Goemarkung Lehndorf
Flur§

Stadtgrundkarte" der Stadt Braunschwaeig, erstellt auf Grundlage der Lisgenschaftskarte® .
ng StadtBraunschwelg Abteilung Geoinformation Mafistab ca. 1:2 000

Ag e LR et fr Gesiriommetion
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Stadt Braunschweig 19-11051
Der Oberburgermeister Mitteilung

offentlich
Betreff:

Voranfrage zur Errichtung einer Spielhalle, FabrikstraRe 4

Organisationseinheit: Datum:

Dezernat Il 03.06.2019
60 Fachbereich Bauordnung und Brandschutz

Beratungsfolge Sitzungstermin Status
Stadtbezirksrat im Stadtbezirk 310 Westliches Ringgebiet (zur 05.06.2019 o]
Kenntnis)

Planungs- und Umweltausschuss (zur Kenntnis) 12.06.2019 o]

Sachverhalt:

Der Bauverwaltung liegt fur das Grundstuck Fabrikstrale 4 eine Bauvoranfrage mit der
Fragestellung zur bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit einer geplanten Spielhalle vor.
Geplant ist eine Konzessionsflache von ca. 150 m? zur Aufstellung von 12 Geldspielgeraten.

Das Grundstuck liegt im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes WI 88.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens richtet sich somit nach § 30
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634) - Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes -.
Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es den Festsetzungen nicht widerspricht und die
ErschlieBung gesichert ist.

Nach den Festsetzungen des vorgenannten Bebauungsplanes ist die Art der baulichen
Nutzung bestimmt als Gewerbegebiet im Sinne von § 8 der Verordnung tber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) in der fur diesen Bebauungsplan
gultigen Fassung.

Vergnlgungsstatten sind gemaf den textlichen Festsetzungen A Stadtebau Nr. 4.2
ausnahmsweise zulassig.

Die entsprechenden Ausnahmevoraussetzungen liegen gemaf den Ausfiihrungen zum

Vergnlgungsstattenkonzept, Abschnitt 17, vor. Es befindet sich keine andere Spielhalle im
naheren Umkreis dieses Standortes. Die Ausnahme soll erteilt werden.

Leuer

Anlage/n:
Bebauungsplan WI 88
Vergniugungsstattenkonzept — Auszug Abschnitt 17
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Auszug aus dem Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift Nr. Wl 88

In Kraft getreten am 5. Juli 2013.

Zu beachten sind auch die Vorschriften der Baunutzungsverordnung 1990/1993

MaRstab: 1 : 1000

Der Auszug gilt nur far das Grundstiick
Gemarkung: Wilhelmitor

Flur: 4

Flurstucke: 6/10, 5/1

Stralle: Fabrikstralle 4

Die Ubereinstimmung mit dem Original fur den \eo
beantragten Bereich wird beglaubigt.
Braunschweig, 26. Marz 2019

Referat Bauordnung

Fur den Bebauungsplanauszug erfolgt ein gesonderter Geblhrenbescheid.
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TOP 3.2.1
vy B . Anlage 2b
 stadt “ 399 Braunschweig

L NS ___'_-J?_;_et;“édmgsplan mit értlicher Bauvorschrift
“~~“FabrikstraRe-Siid WI 88
Planzeichenerklarung, Stand: 21.Dezember 2012, Verfahrensstand § 10 (1) BauGB

Zahlenangaben sind Beispiele

Art der baulichen Nutzung Bestandsangaben

GE Gewerbegebiet m offentliche Gebéaude,

MaR der baulichen Nutzung ggggugfh((\)/l\{;g;en’ Handel,

0,8 Grundfldchenzahl (GRZ) MM  cebaude Gewerbe,

H 22,0 Hoéhe baulicher Anlagen Industrie, Verkehr)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen 7 Flurstlicksgrenze

a abweichende Bauweise vorh. Geschosszahl
117

===== Baugrenze T Flurstiicksnummern

Anlagen der Versorgung und /74,0/

Entsorgung =—735

~. Hohenangaben iber NN

O Elektrizitst %\
Bdschung

MaRnahmen fiir Natur und Landschaft

0000 Flache fir die Anpflanzung
o entsprechend textlicher
Festsetzung
Sonstige Festsetzungen

Grenze des
BN  Geltungsbereiches

—-o—o—o Nutzungsabgrenzung

' VvV Anlagen des Immissions-
schutzes entsprechend
textlicher Festsetzungen

LPB IV Larmpegelbereich

Geh-, Fahr-und
Leitungsrecht entsprechend
textlicher Festsetzung

g | | |

N o s [
Flachen, die von der Bebauung
freizuhalten sind, entsprechend
textlicher Festsetzung
Flachen, deren Béden
erheblich mit umwelt-

gefdhrdenden Stoffen
belastet sind

Hinweise
z.B.
30 MaRangaben
k L) F
@ Hinweis auf textliche
Festsetzung
@ Grundwassermessstelle
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Egbéuungsplan mit értlicher Bauvorschrift

FabrikstraBe-Siid

TOP 3.2.1

Anlage 3

WI 88

Textliche Festsetzungen und Hinweise

A Stadtebau
gemafl § 1 aund § 9 BauGB

| Art der baulichen Nutzung

1. In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind
folgende Nutzungen zulassig:

- Gewerbebetriebe aller Art, soweit nicht
unter A | 2. bis A | 5. abweichend gere-
gelt,

- Lagerh&user, Lagerplatze, 6ffentliche Be-
triebe,

- Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsge-
baude,

- Tankstellen,

- Anlagen fiir sportliche Zwecke

2. Im Gewerbegebiet GE 2 sind gemaR § 1 (10)
BauNVO Erweiterungen, Anderungen und
Erneuerungen des vorhandenen Kfz-
Einzelhandelsbetriebes fur Einzelhandel mit
Kraftfahrzeugen und Zubehdr allgemein zu-
l&ssig, auch wenn dabei eine Geschossflache
von 1 200 m? (Regelvermutung fiir groRfla-
chigen Einzelhandel gemaf
§ 11 (3) BauNVO) tiberschritten wird.

3. In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind
folgende Nutzungen ausnahmsweise zulés-

sig:

3.1 Je Betrieb eine Wohnung fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe-
betrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet
und in das betriebliche Hauptgebaude integ-
riert ist. Nicht zulassig sind solche Wohnun-
gen jedoch auf den Grundstiicken, deren Bo-
den erheblich mit umweltgefahrdenden Stof-
fen belastet sind (s. Kennzeichnung im Be-
bauungsplan)

3.2 Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke.

3.3 Schank- und Speisewirtschaften, sofern sie
Uberwiegend der Versorgung des Gebietes
dienen.

3.4  Verkaufs- und/oder Ausstellungsflachen,
soweit sie in unmittelbarem Zusammenhang
mit der am Standort erfolgenden Herstellung
oder Weiterverarbeitung von Waren und G-

tern stehen. Sie miissen gegeniber der ge-
werblichen Herstellung oder Weiterverarbei-
tung von untergeordneter GroRe sein und in
eine bauliche Anlage der Herstellung oder
Weiterverarbeitung integriert sein. Nicht zu-
lassig ist dabei der Verkauf folgender Sorti-
mente:

o Antiquitaten, Kunstgegensténde,

o Arzneimittel, medizinische Produkte,

o  Baby-/Kinderartikel (auRer Kinderwa-
gen/-sitze),

Bastel-/Hobbybedarf,

Bekleidung,

Beleuchtungskérper,

Blumen (Schnitt- und Topfpflanzen),
Briefmarken,

Brillen, -zubehor, optische und akusti-
sche Erzeugnisse,

Blicher,

Burobedarf,

Computer (PC), -zubehdr,

Drogerie-, Parfumeriewaren, Kosmetika,
Elektrohaushaltsgerate,

Fahrrader und Zubehér,

Foto-, Filmgerate und Zubehér,
Geschenkartikel,

Glas, Porzellan, Keramik,
Handarbeitsartikel, Strick- und Kurzwa-
ren,

Haushaltswaren, Hausrat,
Heimtextilien, Bettwaren,
kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Kirschnerwaren,

Lebensmittel: Nahrungs- und Genuss-
mittel, Getrénke,

Lederwaren,

Musikinstrumente, Musikalien,
Papier-/Schreibwaren, Schulbedarf,
Sanitats- und Orthopéadieartikel,
Schuhe,

Spielwaren,

Sportartikel, kleinteilige Sportgeréte,
Teppiche,

Uhren, Schmuck, Edelmetallwaren,
Unterhaltungselektronik, Bild- und Ton-
trager,

Tabakwaren und Zubehér,

Wasche,

Zeitungen, Zeitschriften.

O O O OO0 O

(e] O O0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0 O 0O O0OO0Oo OO O0OO0OO0OO0OO0OO0O0O0

O O

Bebauungsplan ,Fabrikstrae-Sud", WI 88

Textliche Festsetzungen, Stand: 21.12.2012
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB
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4.3

5.1

5.2

In dem Gewerbegebiet GE 1 sind zusétzlich
folgende Nutzungen ausnahmsweise zulds-

sig:

Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit
einer Geschossflache bis zu 1 200 m?, die
sich auf folgende Sortimente beschrénken:
o Autos, Autoteile, -zubehdr, -reifen,
Badeinrichtungen, Sanitérerzeugnisse,
Bauelemente (inkl. Fenster, Turen),
Bau- und Heimwerkerbedarf,
Baustoffe (inkl. Fliesen),

Beschlage,

Bodenbelédge,

Boote und Zubehér,

Buromébel, Biiromaschinen (gewerbli-
cher Bedarf),

Campingwagen, -artikel, Zelte,
Eisenwaren,

Gartenbedarf, -mobel, -geréte einschl.
Pflanzen, Samereien, Diingemittel,
Gardinen und Zubehdr,

Gartenhauser, Wintergérten,

Herde, Ofen, Kamine,

Holz, Holzmaterialien,
Installationsbedarf fir Gas, Sanitar,
Heizung,

Kinderwagen, Kindersitze, Tragegestel-
le u. a.,

Kleineisenwaren, Werkzeuge,
Kiichen,

Mineral6lerzeugnisse,

Mébel,

Motorrader und Zubehor,

Rolladen, Rollos, Markisen,

Sauna, Schwimmbadanlagen,
Sportgerate (grofteilig),

Tapeten, Lacke, Farben,
Teppichbéden,

Tiernahrung, Heim- und Nutztierbedarf,
lebende Tiere,

o Zaune, Gitter.

O 00 O0O0 O O O O 0OO0OO0OO0OO0OO0OO

(e]

OO O0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0

Vergniigungsstatten

Schank- und Speisewirtschaften, die nicht
iberwiegend der Versorgung des Gebietes
dienen.

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind
insbesondere folgende Nutzungen unzuls-

Einzelhandelsbetriebe, die tiber die geman
A13.4und A | 4.1 ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen hinausgehen.

Bordelle und bordellartige Betriebe sowie
Wohnungsprostitution.

TOP@2.1

MaR der baulichen Nutzung, Hohe baulicher
Anlagen b

2.2

Zulassige Grundflache:

In den Gewerbegebieten GE darf die zulassi-
ge Grundflache durch Garagen und Stellplat-
ze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
Gberschritten werden.

Héhe baulicher Anlagen:

Die maximal zulassige Hohe der baulichen
Anlagen darf ausnahmsweise von techni-
schen Anlagen, wie z.B. Schornsteinen,
Fahrstuhlaufbauten, konstruktiv bedingten
Bauteilen und Liftungsanlagen liberschritten
werden, soweit die Uberschreitung nicht mehr
als 3,0 m betragt, sich auf einen untergeord-
neten Teil der Grundflache beschrankt und
einen Abstand von mindestens 3,0 m von der
Gebaudeaulenkante zuriickbleibt.

Bezugspunkt fur die Hshenangaben ist die
Héhenlage der nachstgelegenen 6ffentlichen
Verkehrsflache an dem Punkt der Straen-
begrenzungslinie, der der Mitte der der Stra-
Re zugewandten Gebdudeseite am néchsten
liegt. Dabei wird die Theodor-Heuss-Stralle
nicht als nachstgelegene &ffentliche Ver-
kehrsflache im Sinne dieser Festsetzung be-
ricksichtigt.

Steigt oder fallt das Geldnde vom Bezugs-
punkt zur Mitte der straRenseitigen Geb&ude-
seite, so ist die Normalhéhe um das Maf der
nattrlichen Steigung oder des Gefalles zu
verandern.

Bauweise; Flachen, die von der Bebauung
freizuhalten sind

Abweichende Bauweise (a):

Innerhalb der tiberbaubaren Grundstticksfla-
chen sind auch Baukdrper mit einer Lénge
tiber 50,0 m zulassig.

Auf den festgesetzten Flachen, die von der
Bebauung freizuhalten sind, ist die Errichtung
von Gebauden unzuldssig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Tragers der Stromversorgung.

Bebauungsplan ,Fabrikstrale-Sud", WI 88

Textliche Festsetzungen, Stand: 21.12.2012
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB
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_Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen
" Umwelfeinwirkungen im Sinne des

4

1.2

Bundesimmissionsschutzgesetzes

. ~¥&rmpegelbereiche

In den Gewerbegebieten sind bei Errichtung
und Anderung von Geb&uden fiir Aufenthalts-
rdume passive Schallschutzmafnahmen
nach den Bestimmungen fiir die im Be-
bauungsplan festgesetzten Larmpegelberei-
che gemanR DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau" und geman VDI 2719 ,Schallddmmung
von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen*
durchzufihren.

Von den Festsetzungen unter 1.1 kann ganz
oder teilweise abgesehen werden, wenn
nachgewiesen wird, dass der erforderliche
Schallschutz auf andere Weise gewéhrleistet
ist.

Emissionsbeschrénkungen

In den Gewerbegebieten diirfen Betriebe fol-
gende immissionsrelevante flachenbezogene
Schallleistungspegel (IFSP) nicht Uiberschrei-
ten:

65 dB(A)/m? tags

50 dB(A)/m? nachts.

Von diesen IFSP kann ausnahmsweise ab-
gewichen werden, wenn die freie Schallaus-
breitung durch ausreichende aktive Larm-
schutzmafRnahmen wie Larmschutzbebauung
oder Larmschutzwand dauerhaft einge-
schrénkt wird oder ein Ausgleich aufgrund in-
nerer Absorption, Streuung oder Abschir-
mung hergestellt wird, soweit dieser dauer-
haft ist. Es ist durch ein schalltechnisches
Gutachten nachzuweisen, dass dabei die
festgesetzten IFSP in ihrer Gesamtwirkung
nicht Gberschritten werden.

Storfallbetriebe
Storfallbetriebe i.S. der 12. Verordnung zur

Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes (12. BlmschV) sind unzuldssig.

Vi

Grinordnung

TOP 3.2.1

- bauordnungsrechtlich notwendige Ein-
und Ausfahrten zu 6ffentlichen Straflen

- Zu- und Ausgéange zum 6stlich an das
Plangebiet angrenzenden geplanten &f-
fentlichen Geh- und Radweg.

Die Flachen fiir Anpflanzungen kénnen auf

die zu begriinenden Grundstucksflachen ge-

manR A VI 1 angerechnet werden, sofern sie

die dort festgesetzten Anforderungen erfiil-

len.

Bei Neubau- oder UmbaumafRnahmen von
Stellplatzanlagen mit mindestens

6 Stellplatzen ist je 6 Stellplatze ein mindes-
tens mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen.
Die Baumstandorte sind bei Anlagen mit
mehr als 10 Stellplatzen als gliedernde Ele-
mente in die Stellplatzanlage zu integrieren.

Die Baumstandorte im Bereich von Stellplat-

zen sind wie folgt auszubilden:

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

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

Fur die festgesetzten Anpflanzungen sind

folgende Pflanzqualitaten vorzusehen:

- Laubbaume: Hochstamme, Stammum-
fang 16 bis 18 cm, gemessenin 1 m
Hdéhe

- Straucher: verpflanzt, vier Triebe, 60 bis
100 cm.

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

Die festgesetzten Anpflanzungen sind fach-
gerecht auszufiihren, dauerhaft zu unterhal-
ten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

B Ortliche Bauvorschrift
gemalR § 84 NBauO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

In den Gewerbegebieten GE sind mindestens
10 % der Grundsticksflachen zu begriinen:
Je angefangene zu begriinende 100 m? sind
ein mind. mittelkroniger Laubbaum und

5 Straucher zu pflanzen.

Die anrechenbare Einzelfliche muss dabei
eine Mindestgréfe von 50 m? bei einer Min-
destbreite von 3,00 m aufweisen.

Auf den Flachen fur Anpflanzungen sind je
100 m2drei mindestens mittelkronige Laub-
baume zu pflanzen. Die Flachen sind dariiber
hinaus vollflachig mit bodendeckenden
Strauchern zu bepflanzen. Die Fléchen diir-
fen unterbrochen werden fr:

Geltungsbereich

Die ortliche Bauvorschrift gilt fiir den gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,Fabrikstrafle-
Sad*, WI 88.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur innerhalb der {ber-
baubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Innerhalb der Flachen fiir die Stellplatz- und
Grundstiicksbegriinung (A VI 1 bis 3) sind
Werbeanlagen unzuldssig.

Bebauungsplan ,Fabrikstrale-Sud", WI 88

Textliche Festsetzungen, Stand: 21.12.2012
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB
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Ausnahmsweise ist aul3erhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksflaichen — und damit auch
innerhalb der Flachen fur Anpflanzungen und
fur die Erhaltung von Pflanzen — an Ein- und
Ausfahrten von und zu 6ffentlichen Verkehrs-
flachen eine Werbeanlage je Grundstiick zu-
lassig, bei mehreren Betrieben auf einem
Grundstiick nur als Sammelanlage. Die Gré-
Re der Werbeflache darf. max. 8 m? je Seite
betragen.

Unzulassig sind:

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

- blinkende Werbeanlagen, Wechsellicht,
Lauflichtbdnder und Skybeamer,

- Akustische Werbeanlagen.

Werbeanlagen, die an Gebduden befestigt
sind, dirfen die Oberkante des zugehdrigen
Gebaudes um max. 2,0 m Uberschreiten, je-
doch nur bis zu einer maximalen Héhe der
Oberkante der Werbeanlage von 15,0 m.

Freistehende Werbeanlagen dirfen folgende

maximale Héhe iber dem Bezugspunkt ge-

ma&R A 1l 2 nicht Gberschreiten:

- Fahnenmasten bis max. 9,00 m

- Werbetlirme bis max. 15,00 m

- sonstige freistehende Werbeanlagen bis
max. 6,00 m

Freistehende Werbeanlagen sind nur in fol-

gender Anzahl zul&ssig:

- Werbetirme sind nur bei einer Baugrund-
stiicksgréRe ab 6.000 m? zulassig. Je
Grundstuick ist nur ein Werbeturm zul&s-
sig.

- Je angefangene 1.500 m? Baugrund-
stiicksflache darf eine freistehende sons-
tige Werbeanlage errichtet werden, je-
doch nur bis zu max. 20 freistehenden
Werbeanlagen je Baugrundstiick.

Die Ansichtsflachen der Werbeflachen an

Werbetiirmen dirfen folgende GroRen nicht

Uberschreiten:

- gesamte Ansichtsflachen (alle Seiten):
max. 50 m?,

- Einzelflache: max. 25 m2.

Einfriedungen

Bauliche Einfriedungen angrenzend an 6f-
fentliche Flachen durfen nur bis zu einer Ho-
he von max. 1,20 m massiv, z.B. als Mauer,
ausgeflihrt werden.

Oberhalb von 1,20 m diirfen bauliche Einfrie-
dungen nur transparent ausgefilhrt werden,
z.B. mit Metallstaben.

I\

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer eine Baumafinahme
durchfithrt oder durchfithren lasst, die der 6rtlichen
Bauvorschrift widerspricht.

TOP 3i2.1
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Im Plangebiet gab es im 2. Weltkrieg eine
mittelschwere Bombardierung. Es ist davon
auszugehen, dass im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes noch Kampfmittel vorhan-
den sind. Aus Sicherheitsgriinden ist bei Erd-
arbeiten baubegleitend eine Aushubiiberwa-
chung auf Kampfmittel mit anschlieBender
Sohlensondierung durchzufiihren. Eine
Kampfmittelbeseitigungsbescheinigung des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes (LGLN, Re-
gionaldirektion Hannover, Marienstralle 34,
30171 Hannover) ist der Stadt Braunschweig,
Abteilung Umweltschutz, vor Beginn jeglicher
Bauarbeiten vorzulegen.

Boden, Abfall, Grundwasser

Im Bebauungsplan sind die Fldchen, deren
Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind, gekennzeichnet. Das
Grundwasser ist - mit Ausnahme des std-
westlichen Bereiches - im gesamten Gel-
tungsbereich verunreinigt.

Es handelt sich um erhebliche Boden- und
Grundwasserverunreinigungen mit u.a. PAK
(Polyzyklischen Aromatischen Kohlenwas-
serstoffen), BTEX (Aromatischen Kohlenwas-
serstoffen) und KW (Kohlenwasserstoffen).

Die vorgesehene Nutzung als Gewerbegebiet
ist grundsatzlich maoglich. Bei Baumalnah-
men ist jedoch im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens mit besonderen Anforde-
rungen und Auflagen zu rechnen. Im Bereich
der gekennzeichneten Flachen sind Boden-
aushubmafBnahmen gutachterlich und gege-
benenfalls messtechnisch zu begleiten.

Auf den Grundstiicken, deren Béden erheb-
lich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind (s. Kennzeichnung im Bebauungsplan)
sind Neubauten nur ohne Unterkellerung zu-
lassig. Darliber hinaus sind Neubauten mit
einer gasdichten Bodenplatte zugriinden.
Entsiegelungen sind nicht oder nur unter Auf-
lagen zulassig. Wohnungen sind unzuléssig.

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten
Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, sind evtl. Grundwassersanierungsmal-
nahmen erforderlich. Im Bedarfsfall sind in
diesem Bereich unterirdische Sanierungs-
oder Infiltrationsbrunnen und Leitungen zu er-
richten. Ggf. ist die Aufstellung einer Grund-
wasserreinigungsanlage erforderlich.

Auch auBerhalb der gekennzeichneten Be-
reiche, in denen erhebliche Bodenverunreini-
gungen vorliegen, kénnen kleinrdumige Bo-
denverunreinigungen vorliegen.

Dies betrifft insbesondere den sidlichen
Planbereich (Grundstiick Frankfurter Stra-
Re 49), da in diesem Bereich aufgrund des
laufenden Betriebes und fehlender konkreter
Anhaltspunkte fiir Bodenverunreinigungen
keine expliziten Bodenuntersuchungen vor-

Bebauungsplan ,FabrikstraBe-Sud", Wl 88

Textliche Festsetzungen, Stand: 21.12.2012
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB

13 von 18 in Zusammenstellung



25

2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

‘genafﬁmen worden sind (Ausnahme: zwei
stiligelegte Tankstellen).

2 Im ggéémten Planbereich muss flachenhaft

nlit*Ap’?fUIlungen gerechnet werden, die teil-
weise Schlacke, Bauschuttreste, Beton- und

P “=Ziegelreste enthalten. Aufgrund dieser Bei-

mengungen kdnnen die Auffillungen teilwei-
se mit Schwermetallen, PAK und anderem
belastet sein. Bei Tiefbauarbeiten ist davon
auszugehen, dass der Bodenaushub geman
den abfallrechtlichen Vorschriften gesondert
verwertet bzw. entsorgt werden muss.

Im gesamten Geltungsbereich sind aufgrund
der Grundwasserverunreinigungen Nutzun-
gen des Grundwassers, z.B. fur Trinkwasser-
zwecke, nicht erlaubnisféhig.
Grundwasserhaltungsmalnahmen sind nicht
oder nur unter erheblichen Auflagen erlaub-
nisfahig.

Im gesamten Geltungsbereich sind techni-
sche VersickerungsmafRnahmen (Regenwas-
ser) nicht méglich.

Im Plangebiet befinden sich Grundwasser-
messstellen (s. Kennzeichnung im Be-
bauungsplan). Die Messstellen sind zu erhal-
ten und jederzeit zuganglich zu halten. In Ab-
stimmung mit der Unteren Bodenschutzbe-
horde der Stadt Braunschweig ist eine Verle-
gung einzelner Messstellen auf Kosten des
Antragstellers méglich.

Im gesamten Geltungsbereich ist im Rahmen
von Baugenehmigungsverfahren mit Neben-
bestimmungen tber erforderliche Unter-
grunduntersuchungen, die Entsorgung kon-
taminierten Bodens bzw. besondere Mal3-
nahmen/Auflagen bei Grundwasserhaltungen
zu rechnen.

In den kontaminierten Bereichen sind bei
Tiefbauarbeiten besondere Anforderungen an
Arbeitsschutzmalnahmen zu stellen.

Larmschutz

Zur Umsetzung der textlichen Festsetzungen
AV ,Festsetzungen zum Schutz gegen
schéadliche Umwelteinwirkungen” sind folgen-
de Grundlagen mafgeblich:

- DINISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls
bei der Ausbreitung im Freien“, Heraus-
geber Deutsches Institut fir Normung,
Beuth-Verlag, Berlin, 1999

- VDI-Richtlinie 2719 ,Schalld@mmung von
Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®,
Herausgeber Deutsches Institut fiir Nor-
mung, Beuth-Verlag, Berlin,1987.

- DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®,
Herausgeber Deutsches Institut fiir Nor-
mung, Beuth-Verlag, Berlin, 1989.

Diese Unterlagen kénnen in der ,Beratungs-
stelle Planen - Bauen - Umwelt" oder bei der
Abt. Umweltschutz der Stadt Braunschweig

TOP 3.2.1

eingesehen werden.

Freiflachenpléane

In den Gewerbegebieten GE ist im Rahmen
des Bauantrages ein qualifizierter Freifla-
chenplan vorzulegen

Betriebsbedingte Wohnungen

Die Genehmigung einer betriebsbedingten
Wohnung im Sinne von A | 2 wird mit der
endgliltigen Aufgabe des Betriebes, der die
Wohnnutzung zugeordnet ist, gegenstands-
los.

Entwasserung

Aufgrund der Auslastung des vorhandenen
Kanalnetzes kann bei Umbaumalinahmen
oder Erweiterungen, die einen neuen Ent-
wasserungsantrag zur Folge haben, die mog-
liche Einleitmenge auf ein dann noch zu kon-
kretisierendes MafR} begrenzt werden.

Bebauungsplan ,Fabrikstrae-Sud", WI 88

Textliche Festsetzungen, Stand: 21.12.2012
Verfahrensstand: § 10 (1) BauGB
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H. MiinchenstraRe/Westbahnhof/Frankfurter StraRe/Friedrich-Seele-
StraRBe/Theodor-Heuss-StralRe
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Das Gewerbe- und Handelsgebiet Frankfurter-/Otto-von-Guericke-
StraRe hat einen Schwerpunkt im Einzelhandel. An der Frankfurter
StraRe liegen beispielsweise ein Hornbach Bau- und Gartenmarkt,
ein Staples Biiro-Megamarkt, eine Mercedes-Benz-Niederlassung,
Handel mit Polster-Mobeln und einige kleinere Handelsbetriebe. An
der Otto-von-Guericke-StraRe befinden sich das SB-Warenhaus Real,
eine Teppich- und Tapetenhandlung, ein Gartencenter, der Bau-
markt Max Bahr und das Danische Bettenlager.

Im Abschnitt Am Alten Bahnhof/Ekbertstralle, der in den Bereich um
die Frankfurter StraRe ubergeht, sind einige groRere Firmen wie
beispielsweise Brillux Farben zu finden; ansonsten liberwiegt eine
kleinteilige und heterogene Baustruktur.

Das Gewerbegebiet Pippelweg/Broitzemer StraRe liegt auf der nérd-
lichen Seite der MiinchenstralRe und reicht bis an die A 391. Hier be-
findet sich als Unternehmen des Einzelhandels ein groRer Boss M6-
belmarkt, mehrere Unternehmen des Fruchtimports sowie Lanico
Maschinenbau. Im Gewerbegebiet Friedrich-Seele-StraRe sind Un-
ternehmen wie Schimmel-Pianos, Telekom, die UHER Informatik
Braunschweig, die MIAG Fahrzeugbau GmbH, die Connexus GmbH,
die Setron GmbH, die BOREK Kommunikation GmbH und die Archiv
Verlag GmbH, die DEVIL Computer Vertriebs GmbH sowie weitere
kleine Unternehmen ansassig.

Im Gewebegebiet Friedrich-Seele-/Marienberger Strale befinden
sich wenige groRe Unternehmen, insbesondere DHL-Logistik und
mehrere kleinere Firmen wie Kfz-Reparaturen, Kurierdienste, u. a.

Das Gewerbegebiet Theodor-Heuss-StralRe ist eines der hochwer-
tigsten Gewerbegebiete in der Stadt Braunschweig. Mit Unterneh-
men der IT-Branche und Versicherungen liegt eine Standortqualitat
fiir Dienstleistungs- und F+E Unternehmen vor.

Im Suchraum liegen die Spielhallen Casino Lounge mit drei Konzes-
sionen (S 10) sowie die Spielhalle Manhattan (S 14) mit einer Konzes-
sion.

17.2 Standortbewertung aus Betreibersicht

Insgesamt konnen aus Betreibersicht zwei attraktive Abschnitte
identifiziert werden: Das Gewerbe- und Handelsgebiet Frankfurter
StraRe/Otto-von-Guericke-StraBe und das Gewerbegebiet Pippel-
weg/Broitzemer StraBe.

Der Standort Gewerbegebiet Pippelweg/Broitzemer StraBe liegt
direkt an der Autobahnanschlussstelle Braunschweig-Weststadt.
Die Nihe zum Einzelhandel, hier Boss Mobelmarkt, weist auf gute
Voraussetzungen hin.
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Der Standort Gewerbe- und Handelsgebiet Frankfurter-/Otto-von-
Guericke-Strale befindet sich in der Nahe der Autobahnanschluss-
stelle Braunschweig-Gartenstadt und liegt im Gewerbegebiet Frank-
furter StraRe. In diesem Bereich sind wie oben beschrieben viele
Firmen des Einzelhandels angesiedelt - also typische Standortnach-
barn insbesondere fiir Spielhallen. Der siidliche Teil der FabrikstraRe
befindet sich derzeit in einer Umbruchsituation. Architektonisch
gelungenen Gebdauden wie dem Bosch-Gebdude stehen Gewerbe-
treibende aus dem Bereich Kfz-Reparaturen, Gebrauchtwagen ge-
geniuber. Hier kénnte sich auch eine Perspektive fiir Spielhallen/
Wettbiiros entwickeln.

Beiden Gebieten gemein ist demnach die sehr gute Erreichbarkeit
aufgrund der direkten Lage an einer Autobahnanschlussstelle und
dadurch auch eine gute Einsehbarkeit.

Weiteren Lagen sind aus Betreibersicht eher suboptimal: Zum einen
aufgrund der jeweils etwas abseitigen Lage, aber auch aufgrund des
Gewerbemixes, der nicht dem regelmaRig nachgefragten Standort-
umfeld von Spielhallen und ggf. Wettbiiros entspricht.

17.3 Stadtebauliche Bewertung

Die Nutzungsmischung sowie die Pragung durch unterschiedliche
Gewerbe- und Handelsunternehmen lassen gewerbliche Trading-
Down-Effekte in den geeigneten Bereichen nicht erwarten.

Mit Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten waren in den Bereichen
Pippelweg/Broitzemer Strale und Frankfurter-/Otto-von-Guericke-
Strale zwar grundsatzlich keine Verschiebungen im Bodenpreisge-
fuge zu erwarten, gleichwohl ist der Einzelhandel hier sehr domi-
nant und sollte in dieser Pragung gemaR Zentrenkonzept auch gesi-
chert werden. Die Flichen Gewerbe- und Handelsgebiet Frankfurter-
/Otto-von-Guericke-Strale sind im Kontext zur Lagegunst fiir den
Einzelhandel zu sehen. Das heiBt die Standortfaktoren sind fiir den
Einzelhandel extrem giinstig. Hier sollen die Fldchen in erster Priori-
tat dem groRflachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel vor-
behalten sein. Dieses Ziel war bereits im Zentrenkonzept 2003 for-
muliert und ist im aktuellen Zentrenkonzept erneut belegt.+> Die
Zulassigkeit von Spielhallen soll in diesem Nutzungskontext nicht in
Frage kommen.

Im Bereich der Fabrikstrafe sind durch die heute schon vorhandene
Bebauung unterschiedlichen Niveaus ebenfalls kaum weitere Span-
nungen im Bodenpreisgeflige zu erwarten. Die Pragung und Nut-
zung ist sehr dispers, gewerbliche Trading-Down-Effekte sind nicht
zu erwarten.

4% Standortkonzept zum Einzelhandel zentrale Versorgungsbereiche, Ergdnzung
2010, Braunschweig 2010
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Im Gewerbegebiet Pippelweg/Broitzemer Stral3e ist mit der hetero-
genen Nutzungsmischung kein eindeutiges Profil erkennbar, das bei
der Ansiedlung einer Spielhalle/eines Wettbiiros gewerbliche Tra-
ding-Down-Prozesse erwarten lasst. Auch eine Sicherung bzw. Wei-
terentwicklung der Einzelhandelsnutzung kann nicht belegt wer-
den. Eine ausnahmsweise Zuldssigkeit kann hier demnach in Frage
kommen.

Das Gewerbegebiet Theodor-Heuss-StraRe ist mit der vorhandenen
Nutzung (F+E, Biiro und Dienstleistung) zu sensibel und in der Qua-
litat viel zu hoch einzustufen, als dass am Standort die Zulassigkeit
von Vergniigungsstatten in Frage kommen kann.

Das Gewerbegebiet Friedrich-Seele-Strae/Marienberger Stral3e
weist eine sehr homogene und rein gewerbliche Nutzungsstruktur
auf. Hier sind z.T. sehr flachenintensive Betriebe angesiedelt. Bo-
denrechtlichen Spannungen waren bei der Zulassigkeit von Vergnii-
gungsstatten zu erwarten.

Eine rein gewerbliche Struktur liegt auch im Gebiet Westbahnhof/
BiichnerstraBe vor. Aufgrund der bisher eher isolierten Lage ist das
Gewerbegebiet weiterhin nur sehr eingeschrankt geeignet fiir die
Ansiedlung von Vergniigungsstatten.

17.4 Zusammenfassende Bewertung

Zusammenfassend konnen folgende stadtebaulich relevanten Krite-
rien bei der Standortprifung zum Tragen kommen:

= Bodenrechtliche Spannungen
= Immissionskonflikte

Bodenrechtliche Spannungen sind in den Bereichen Pippelweg/
Broitzemer StrafRe und Frankfurter Stral3e/FabrikstralRe weitgehend
auszuschlieBen. Immissionskonflikte kénnen auftreten, der Immis-
sionsschutz kann iiber die Bauleitplanung bzw. im Baugenehmi-
gungsverfahren voraussichtlich koordiniert werden.
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Abbildung 35  Ausnahmsweise Zuldssigkeit von kerngebietstypischen

O

uelle:

Spielhallen/Wettbiiros (griin) am Standort Frankfurter
StraRe/Fabrikstrae (ohne MaRstab)

Ausnahmsweise
Zuldssigkeit
kerngebietstypischer
Spielhallen/ Wettbiiros

Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH
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