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Planungs- und Umweltausschuss (Vorberatung) 04.11.2020 o]
Verwaltungsausschuss (Entscheidung) 10.11.2020 N
Beschluss:

»1. Dem Entwurf des Bebauungsplanes ,Watenbdittel/Celler HeerstralRe“, WT 55, sowie der
Begriindung wird zugestimmt. Die Entwiirfe sind gemal § 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB)
offentlich auszulegen.

2. Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Watenbdittel/Celler Heerstralte®,

WT 55, vom 17. Marz 2020 wird fir die in Anlage 7 dargestellten Flachen aufgehoben.”

Sachverhalt:
Beschlusskompetenz

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

Aufstellungsbeschluss und Planungsziel

Fir das Stadtgebiet Celler Heerstralle zwischen Konradstrale und Schlesierweg hat der
Verwaltungsausschuss der Stadt Braunschweig am 17. Marz 2020 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Watenbuttel/Celler Heerstralke®, WT 55, beschlossen.

Anlass war eine Bauvoranfrage fur eine Spielhalle mit sieben Spielgeraten auf dem
Grundstuck Celler Heerstrafl’e 318. Nach geltendem Planungsrecht (Bebauungsplan WT 47
,Dorfgebiet’, BauNVO 1977) ware diese Spielhalle zulassig gewesen. Dartber hinaus lag
eine mundliche Anfrage auf Zuldssigkeit einer Spielhalle auf dem Grundstuck Celler
Heerstrale 306 vor.

Aufgrund des Aufstellungsbeschlusses fiir den Bebauungsplan WT 55 und der hierzu
erlassenen Veranderungssperre konnte die Bauvoranfrage abgelehnt werden.



Auf der Basis ,Steuerungskonzept Vergnigungsstatten®, das vom Rat im Jahr 2012
beschlossen wurde, soll im Bebauungsplan WT 55 die Zulassigkeit von Spielhallen und
Wettburos geregelt werden. Das Konzept sieht vor, dass im Ortsteil Watenbdttel keine
Spielhallen und Wettbiros angesiedelt werden sollen.

Mit dem Bebauungsplan WT 55 sollen die Inhalte des Vergnigungsstattenkonzeptes fir das
Plangebiet in verbindliches Planungsrecht umgesetzt werden. Mit dem Bebauungsplan

WT 55 soll die zulassige Art der Nutzung im Hinblick auf Vergnligungsstatten gesteuert
werden. Die Ubrigen Festsetzungen der Bebauungsplane WT 46 und WT 47 bleiben
bestehen.

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange und sonstiger
Stellen

Das Planverfahren wird unter Anwendung der Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
gemal § 13 BauGB durchgeflihrt. Von der friihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher
Belange gemaR § 4 (1) BauGB wurde abgesehen. Die Beteiligung der Behdérden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB und sonstiger Stellen wurde in
der Zeit vom 11. Juni 2020 bis 13. Juli 2020 durchgefiihrt.

Mit Schreiben vom 9. Juli 2020 erkennt die IHK an, dass das Stadtteil-B-Zentrum
~Watenblttel/Celler Heerstralte” als sensibler Bereich einzustufen ist. Sie bemangelt jedoch,
dass Spielhallen und Wettbiros im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans
vollstandig ausgeschlossen werden und drangt darauf, dass grundsatzlich im Stadtgebiet von
Braunschweig ausreichend Ansiedlungsmdglichkeiten fir Spielhallen und Wettblros
sichergestellt werden.

Der Ortsheimatpfleger regte in seinem Schreiben vom 5. Juli 2020 an, im Interesse der
wirtschaftlichen Entwicklung des Stadtteils Ausnahmeregelungen vorzusehen.

Die Stellungnahmen werden der Vorlage zum Satzungsbeschluss beigefiigt und dabei mit
einer Stellungnahme der Verwaltung sowie einem Beschlussvorschlag versehen.

Beteiligung der Offentlichkeit

Aufgrund der Anwendung der Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaft § 13 BauGB
wurde von der frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und Erorterung nach

§ 3 (1) BauGB abgesehen. Die Beteiligung der Offentlichkeit wird auf Grundlage von

§ 3 (2) BauGB durchgefihrt.

Zum Beschlussvorschlag 2.

Der Aufstellungsbeschluss umfasst Flachen, die im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan
nicht mehr bendtigt werden. Die Verwaltung schlagt vor, den Aufstellungsbeschluss fir diese
Flachen, wie in Anlage 7 dargestellt, aufzuheben.

Empfehlung

Die Verwaltung empfiehlt die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes ,Watenblittel/
Celler HeerstralRe®, WT 55.
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Geltungsbereich, Stand 20. Juli 2020, § 3 (2) BauGB

Stadtgrundkarte " der Stadt Braunschweig, erstellt auf Grundlage der Liegenschaftskarte 2

MalRstab ca. 1:3 000

1@ Stadt Braunschwelg abtellung Geolnformation

2@ “Lﬂl.l\l Landessme for Geainforsation




Stadt Braunschweig

Bebauungsplan
Watenbuttel/Celler HeerstralRe

Anlage 3

WT 55

Textliche Festsetzungen und Hinweise

A Stadtebau
gemaR § 1 a und § 9 BauGB

Dieser Bebauungsplan erganzt die Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung der Bebauungsplane
WT 46 und WT 47.

Daruber hinaus trifft dieser Bebauungsplan gemaf

§ 9 (2b) BauGB Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung fiir Bereiche, die ansonsten geman
§ 34 BauGB zu beurteilen sind.

Art der baulichen Nutzung

1. Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplans sind folgende Unterarten von Ver-
gniigungsstatten unzulassig:

— kerngebietstypische und nicht kerngebietsty-

pische Spielhallen,

— kerngebietstypische und nicht kerngebietsty-

pische Wettbliros.

2. Spielhallen im Sinne der Festsetzungen sind
Betriebe, die gemaR § 33 i Gewerbeordnung
(GewO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. Februar 1999, zuletzt geandert durch
Gesetz vom 21. Juni 2019 (BGBI. | S. 846),
ausschlie3lich oder Gberwiegend der Aufstel-
lung von Spielgeraten mit Gewinnmdoglichkeit
gemal § 33 c Abs. 1 S. 1 GewO oder der Ver-
anstaltung anderer Spiele mit Gewinnmaoglich-
keit gemanR § 33 d Abs. 1 S. 1 GewO dienen.

3.  Wetthiiros im Sinne dieser Festsetzungen sind
Ladenlokale, in denen Wetten auf bestimmte
(Sport-) Ergebnisse abgeschlossen und Gele-
genheit zum Verweilen, z.B. durch die Méglich-
keit zur Wettverfolgung, geboten wird.

4. Kerngebietstypische Vergnligungsstéatten im

Sinne dieser Festsetzungen sind Vergniigungs-
stétten, die wegen ihrer Zweckbestimmung oder

ihres Umfanges gemafld § 7 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO nur in Kerngebieten allgemein zulds-
sig sind.

5.  Nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten
im Sinne dieser Festsetzungen sind Vergni-
gungsstatten, die gemal 8 4 a Abs. 3 Nr. 2

BauNVO ausnahmsweise in Besonderen Wohn-
gebieten, gemaR § 5 Abs. 3 in Dorfgebieten, ge-
maR § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO in durch gewerb-

liche Nutzungen gepragten Bereichen von

Mischgebieten und gemafl3 § 6 a Abs. 3 Nr. 1
BauNVO ausnahmsweise in Urbanen Gebieten
zuléssig sind.

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplans sind insbesondere folgende Nutzun-
gen unzulassig:

— Betriebe jeglicher Art mit Vorfihr- und Ge-
schaftsraumen, deren Zweck auf Darstellun-
gen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
ist, sowie Swinger-Clubs,

— Bordelle und bordellartige Betriebe sowie
Wohnungsprostitution.

Bebauungsplan ,Watenbiittel/Celler Heerstral3e*, WT 55
Hinweis: Es gilt die BauNVO 2017

Textliche Festsetzungen, Stand: 20.07.2020
Verfahrensstand: § 3 (2) BauGB
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Bebauungsplan
Watenbuttel/Celler HeerstralRe WT 55
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1 Rechtsgrundlagen - Stand: 10.07.2020 -

1.1 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 ((BGBI. I S. 587)

1.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

1.3 Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |1 1991 S. 58), geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

1.4 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. S. 1274), zuletzt ge-
andert durch Artikel 103 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI | S. 1328)

15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch
Artikel 290 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI | S. 1328)

1.6 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt ge-
andert durch Artikel 117 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI | S. 1328)

1.7 Niedersachsisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG)
in der Fassung vom 19. Februar 2010 (Nds. GVBI. S. 104), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 8 21 des Gesetzes vom 20. Mai 2019 (Nds. GVBI. S. 88).

1.8 Niedersdchsische Bauordnung (NBauO)
in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt geandert durch
Artikel 3 8 18 des Gesetzes vom 20. Mai 2019 (Nds. GVBI. S. 88)

1.9 Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Oktober 2019 (Nds. GVBI S. 309)

2 Bisherige Rechtsverhéaltnisse

2.1 Regional- und Landesplanung
Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen von 2017 und im Regionalen
Raumordnungsprogramm (RROP) 2008 fur den Grof3raum Braunschweig ist Braun-
schweig im oberzentralen Verbund mit Wolfsburg und Salzgitter als Oberzentrum
verbindlich festgelegt. Dem oberzentralen Verbund sind die Schwerpunktaufgaben
~Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten* zugewiesen.
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird im RROP 2008 nachrichtlich als
vorhandener Siedlungsbereich dargestellt. Damit ist der Bebauungsplan WT 55 ge-
malf § 1 (4) BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Bebauungsplan ,Watenbiittel/Celler Heerstral3e*, WT 55 Begriindung, Stand: 20.07.2020

Verfahrensstand: § 3 (2) BauGB



2.2

2.3

2.4

Flachennutzungsplan

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans gilt der Flachennutzungsplan der
Stadt Braunschweig in der Form der Neubekanntmachung vom 6. Oktober 2005. Er
stellt in seiner derzeit geltenden Fassung fur das Plangebiet Wohnbauflachen dar.

Damit ist der Bebauungsplan gemaf 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Bebauungspléane

Fur Teilbereiche des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes gelten folgende
Bebauungsplane:

WT 46, “Kleebleeke I11“ (Baublock Wat/15, Urfassung) aus dem Jahr 1978. Er setzt
fur die Flachen im Geltungsbereich WT 55 als Art der Nutzung Dorfgebiet fest. Es
gilt die BauNVO 1968.

WT 47, “Kleebleeke IlI* (Baublock Wat/15, 1. Anderung) aus dem Jahr 1982. Er
setzt fur die Flachen im Geltungsbereich WT 55 als Art der Nutzung Dorfgebiet und
Flachen fur Gemeinbedarf ,Kirche* fest. Es gilt die BauNVO 1977.

Diese Bebauungspléane enthalten keine speziellen Regelungen zur Zulassigkeit von
Vergnugungsstatten.

Fur einen groBeren Teilbereich ndrdlich sowie stidostlich der Celler Heerstral3e in-
nerhalb des Geltungsbereichs WT 55 besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.
Dabei handelt es sich um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil, indem Vorha-
ben gemaf § 34 BauGB zu beurteilen sind. Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn
es sich nach Art und Maf? der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stucksflache, die tberbaut werden soll, in die ndhere Umgebung einfugt und die Er-
schlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Ent-
spricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete gemafl Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), so bemisst sich die Zulassigkeit der Art der Nutzung
danach, ob das Vorhaben in diesem Baugebiet zulassig ware.

Steuerungskonzept Vergniugungsstétten

Der Rat der Stadt Braunschweig hat in seiner Sitzung am 20. November 2012 das
~Steuerungskonzept Vergnigungsstatten* beschlossen. Auf der Basis dieses Kon-
zeptes soll insbesondere die Ansiedlung von Spielhallen und Wettblros im gesam-
ten Stadtgebiet Braunschweig geregelt werden. Fiir andere Arten von Vergniigungs-
statten (u.a. Nachtlokale, Diskotheken) gibt das Konzept grundsatzliche Empfehlun-
gen. Das Vergniigungsstattenkonzept enthalt damit ,,die Ergebnisse eines von der
Gemeinde beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzeptes oder einer von
ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung® gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB und ist bei der Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen zu beach-
ten, entfaltet jedoch keine eigensténdige unmittelbare Rechtswirkung.

Bebauungsplan ,Watenbiittel/Celler Heerstral3e*, WT 55 Begriindung, Stand: 20.07.2020

Verfahrensstand: § 3 (2) BauGB
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3 Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Fur das Stadtgebiet Celler Heerstral3e zwischen Konradstral3e und Schlesierweg
hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Braunschweig am 17. Marz 2020 die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Watenbuttel/Celler HeerstraRe", WT 55 beschlossen.

Anlass war eine Bauvoranfrage fir eine Spielhalle mit sieben Spielgeraten auf dem
Grundstuck Celler HeerstralRe 318. Nach geltendem Planungsrecht (Bebauungsplan
WT 47 ,Dorfgebiet’, BauNVO 1977) ware diese Spielhalle zulassig gewesen. Dar-
tiber hinaus lag eine mundliche Anfrage auf Zulassigkeit einer Spielhalle auf dem
Grundsttck Celler Heerstral3e 306 vor.

Aufgrund des Aufstellungsbeschlusses fiir den Bebauungsplan WT 55 und der
hierzu erlassenen Veranderungssperre konnte die Bauvoranfrage abgelehnt wer-
den.

Der Rat der Stadt Braunschweig hat am 20. November 2012 das ,Steuerungskon-
zept Vergnugungsstatten® beschlossen. Auf der Basis dieses Konzeptes soll insbe-
sondere die Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros im gesamten Stadtgebiet
Braunschweig geregelt werden. Im Vergniigungsstattenkonzept wurden dafir stadt-
weit Standortbereiche untersucht (,Suchraume"), die bereits eine Vorpragung durch
Spielhallen und Wettbiros haben und/oder relevante Standortfaktoren aus Betrei-
bersicht fur die potentielle Entwicklung solcher Einrichtungen aufweisen. Auf Basis
dieser Analyse und daraus abgeleiteter allgemeiner Empfehlungen wurden konkre-
tere Standorte definiert, an denen die Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiiros
grundsatzlich in Frage kommt, da hier nicht mit negativem stadtebaulichen Auswir-
kungen von ausreichendem Gewicht zu rechnen ist, wenn die Kriterien der aus-
nahmsweisen Zulassigkeit eingehalten werden. Die Standortempfehlungen enthal-
ten dabei Hinweise darauf, ob die Standorte nur fiir nicht-kerngebietstypische oder
auch fur kerngebietstypische Spielhallen und Wettblros in Frage kommen.

Grundsatzlich sieht das Vergnigungsstattenkonzept vor, Spielhallen und Wettbiros
nur noch an den im Konzept dargestellten geeigneten Standorten und nur noch aus-
nahmsweise zuzulassen. Diese Vorgehensweise ist aufgrund der vorliegenden Aus-
stattungsdichte, der Expansionsbestrebungen seitens der Betreiber und aufgrund
der zu erwartenden negativen Auswirkungen der Haufung von Vergniigungsstétten
gerechtfertigt und geboten. Dies bedeutet, dass — nach Ergebnis der erforderlichen
Einzelfallprifung — je Standortumfeld in der Regel nur eine Spielhalle/ein Wettblro
angesiedelt werden kann. Im Umkehrschluss sollen in allen anderen Stadtgebieten
Spielhallen und Wettblros ausgeschlossen werden.

Das Vergniigungsstéattenkonzept sieht vor, dass im Ortsteil Watenbuttel keine Spiel-
hallen und Wettbiros angesiedelt werden sollen.

Mit dem Bebauungsplan WT 55 sollen die Inhalte des Vergniigungsstattenkonzep-
tes fur das Plangebiet, das den mittleren Abschnitt der Celler HeerstralRe und in den
ebenfalls gefahrdeten Teilabschnitt der Peiner Strafl3e im zentralen Bereich von Wa-
tenbuttel umfasst, in verbindliches Planungsrecht umgesetzt werden. Es sollen Fest-
setzungen in Bezug auf Spielhallen und Wettbiros getroffen werden, um eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern und Fehlentwicklungen in Bezug auf
die Ansiedlung von Spielhallen und Wettblros vorzubeugen. Dazu wird nur die zu-
lassige Art der Nutzung im Hinblick auf bestimmte Unterarten von Vergnigungsstat-
ten neu geregelt.

Bebauungsplan ,Watenbiittel/Celler Heerstral3e*, WT 55 Begriindung, Stand: 20.07.2020
Verfahrensstand: § 3 (2) BauGB
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Zusétzlich sollen Regelungen zum Ausschluss von Betrieben jeglicher Art mit Vor-
fuhr- und Geschaftsraumen, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charak-
ter ausgerichtet ist, Swinger-Clubs, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Woh-
nungsprostitution aufgenommen werden.

Die Ubrigen Festsetzungen der Bebauungspldne WT 46 und WT 47 bleiben beste-
hen.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans WT 55 wird ein vereinfachtes Verfahren
gemal § 13 BauGB durchgefuhrt:

e Die Grundzuge der Bebauungsplane WT 46 und WT 47 werden durch die Pla-
nung nicht berdhrt

¢ Fur die Teilbereiche ohne rechtskraftige Bebauungsplane, die geman § 34
BauGB zu beurteilen sind, wird gemalf 8§ 9 (2b) BauGB nur die zulassige Art der
Nutzung im Hinblick auf bestimmte Unterarten von Vergnigungsstatten geregelt.

¢ Auch die Uibrigen Voraussetzungen fur ein vereinfachtes Verfahren sind erftllt
(s. Kap. 4).

4 Umweltbelange

Im Bebauungsplan WT 55 soll die Zulassigkeit von Spielhallen und Wettbiros als
Unterart von Vergnigungsstatten sowie von Vergnigungsstatten und Gewerbebe-
trieben mit Angeboten sexuellen Charakters geregelt werden. Die Festsetzungen
der gemal Bebauungspléane WT 46 und WT 47 zulassigen Art der baulichen Nut-
zung werden in dieser Hinsicht erganzt. Die Ubrigen Festsetzungen dieser Bebau-
ungsplane bleiben bestehen. Die Zuldssigkeit von Vorhaben in den Teilbereichen
ohne rechtskraftige Bebauungsplane richtet sich im Ubrigen nach den Bestimmun-
gen des § 34 BauGB (Im Zusammenhang bebaute Ortsteile).

Damit wird keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet, fiir die eine Umweltvertrag-
lichkeitspriifung erforderlich ist. Natura 2000 -Gebiete (Flora-Fauna-Habitat- oder
Vogelschutzgebiete) sind nicht betroffen. Es bestehen keine Anhaltspunkte dafr,
dass Pflichten in Bezug auf schwere Unfélle gemaf § 50 BImSchG zu beachten
sind.

Von der Umweltprifung und vom Umweltbericht wird gemaf § 13 Abs. 3 BauGB ab-
gesehen. Umweltbelange sind gleichwohl in die Planung und Abwagung einzustel-
len, soweit wesentliche Anderungen erkennbar sind.

Durch den Bebauungsplan WT 55 werden keine neuen oder zusatzlichen Baurechte
geschaffen. Die Grundzlige der Planung bleiben erhalten. Aus der Planung ergeben
sich daher keine negativen Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes ge-
maf 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Auch ermdglicht der Bebauungsplan WT 55 keine
Uber die Bebauungsplane WT 46 und WT 47 hinausgehende Eingriffe in Boden, Na-
tur und Landschaft. Ausgleichsmafinahmen im Sinne der Eingriffsregelung geman
Bundesnaturschutzgesetz sind somit nicht erforderlich.

Durch den Bebauungsplan WT 55 werden auch keine neuen Nutzungen zugelas-
sen, die erheblichen Umweltauswirkungen erstmalig ausgesetzt wirden. Die beste-
henden Belastungen bleiben unveréndert bestehen und werden durch die Planung
nicht verandert. Auch eventuell vorhandene Kulturdenkmale werden von der Pla-
nung nicht berdhrt.

Bebauungsplan ,Watenbiittel/Celler Heerstral3e*, WT 55 Begriindung, Stand: 20.07.2020
Verfahrensstand: § 3 (2) BauGB



Immissionsschutz

Durch den Ausschluss bestimmter Vergniigungsstatten werden die mit diesen Nut-
zungen in der Regel verbundenen Larm- und Lichtemissionen vermieden, so dass
einer Verschlechterung der Immissionssituation vorgebeugt wird.

Kulturguter und sonstige Sachguter

Das Verzeichnis der Kulturdenkmale nach § 4 Niedersachsisches Denkmalschutz-
gesetz beinhaltet im Geltungsbereich dieses Bebungsplans drei Eintrage:

- Kirche, Schulberg 5,

- Scheune, Am Okerduker 2,

- Denkmal, Am Okerduker

Da der Bebauungsplan lediglich Regelungen zur Art der baulichen Nutzung vorsieht,
werden archaologische Belange nicht bertihrt.

Begrindung der Festsetzungen

5.1

Art der baulichen Nutzung: Spielhallen und Wettblros

Vergnugungsstatten sind im Rahmen der Gewerbefreiheit grundsatzlich legal und
kénnen nicht in einem Stadtgebiet vollstandig ausgeschlossen werden. Eine reine
Negativplanung wiirde dem Grundsatz der Wahrung stadtebaulicher Entwicklung
und Ordnung widersprechen. Deshalb gilt es, ein addquates und marktkonformes,
das heil3t umsetzbares Angebot an Zulassigkeitsbereichen vorzuhalten. Es missen
Standorte angeboten werden, an denen solche Einrichtungen angesiedelt werden
konnen. Diese Standorte missen auch aus Betreibersicht fur eine wirtschaftliche
Betriebsflihrung geeignet sein. Diese Aufgabe wurde mit dem Vergnigungsstatten-
konzept der Stadt Braunschweig erfullt.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind vorrangig stadtebauliche Belange
zu berlcksichtigen. Spielhallen und Wettbiiros kdnnen durch ihre Lage, ihre Anzahl
oder Haufigkeit eine bestimmte ,Lage" dominieren, so dass eine Abwertung von Ge-
schéftslagen und eine Zerstorung funktionsfahiger Versorgungsstrukturen oder die
Beeintrachtigung von Gebieten mit Wohnnutzungen und sozialen Einrichtungen in
Gang gesetzt wird. Es kdnnen negative Auswirkungen auf das Ortsbild (verklebte
Schaufenster, aggressive Werbung), das Wohnumfeld und das Bodenpreisgefiige
(héhere Mietzahlungsfahigkeit als andere Nutzungen) auftreten. Diese stadtebaulich
negativen Auswirkungen werden zusammenfassend als ,Trading-Down-Effekt" be-
schrieben.

Durch die Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiiros sind neben den genannten
wirtschaftlichen und stadtebaulichen Belangen auch soziale und gesundheitliche
Belange betroffen, insbesondere der Jugendschutz und die Vorsorge gegen Sucht-
gefahren. Diesen Belangen tragen die einschlagigen speziellen Rechtsvorschriften
und sonstigen Grundlagen Rechnung, wie insbesondere:

e Gemal 8§ 10 Niedersachsisches Glicksspielgesetz (NGIUSpG) vom 17. Dezem-
ber 2007 muss der Abstand zwischen Spielhallen mindestens 100 m betragen.
Mal3geblich ist die kirzeste Verbindung (Luftlinie) zwischen den Spielhallen.

e Gemal § 25 (2) Glucksspielstaatsvertrag (GluStV) vom 15. Dezember 2011 ist
die Erteilung einer Erlaubnis fur eine Spielhalle, die in einem baulichen Verbund
mit weiteren Spielhallen steht, insbesondere in einem Gebaude oder Geb&ude-

Bebauungsplan ,Watenbiittel/Celler Heerstral3e*, WT 55 Begriindung, Stand: 20.07.2020

Verfahrensstand: § 3 (2) BauGB
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komplex untergebracht ist, ausgeschlossen. Gemaf § 21 (2) GIiuStV durfen in ei-
nem Geb&ude oder Gebaudekomplex, in dem sich eine Spielhalle befindet,
Sportwetten nicht vermittelt werden.

¢ Weitere Regelungen finden sich in der Spielverordnung (SpielV: maximal 12 Ge-
rate je Spielhalle, maximal ein Gerét je volle 12 m?) und in der Gewerbeordnung
(GewO).

Grundsatzlich empfiehlt das Vergnigungsstattenkonzept, Spielhallen und Wettbiros
in Gebieten, in denen Wohnnutzung vorherrscht, auszuschlieBen. Diese Vergni-
gungsstatten kénnten Nutzungskonflikte auslésen. Fur den Ortsteil Watenbuttel
sieht das Konzept vor, dass keine Spielhallen und Wettbiros angesiedelt werden
sollen.

Auch Stadtteile in Randlagen kdnnen fur Betreiber von Spielhallen und Wettbiuros
interessante Standorte sein. Aus Betreibersicht ist der Standort Watenbttel bedingt
durch den hohen Durchgangsverkehr (L 611 und B 214) als interessant anzuneh-
men. Watenbdittel ist jedoch gerade durch diesen Durchgangsverkehr stadtebaulich
sowie verkehrlich stark beeintrachtigt.

Es ist daher ein wichtiges Ziel, die Funktion von Watenbttel als Wohnstandort in
jeder Hinsicht zu starken und negativen Entwicklungen, wie sie durch die Ansied-
lung von Vergnigungsstatten zu erwarten sind (, Trading-down-Effekt"), entgegenzu-
wirken. Dies betrifft vor allem auch den zentralen Bereich von Watenbdttel, der
durch Wohnnutzung und sonstige verschiedene 6ffentliche und sonstige Nutzungen
(Pflegeeinrichtung, Kindertagesstatte, Schule, Kirche, Polizei, Landwirtschaftliche
Betriebe usw.) gepragt ist.

Der Bebauungsplan WT 55 enthalt auf dieser Basis folgende Regelungen: Im Plan-
gebiet sind Spielhallen und Wettblros unzulassig und zwar sowohl kerngebietstypi-
sche als auch nicht kerngebietstypische Betriebe.

Um keine neuen Begrifflichkeiten zu schaffen und Regelungsliicken vorzubeugen,
orientiert sich die in den Festsetzungen aufgefiihrte Definition der Nutzung ,Spiel-
halle” an der Gewerbeordnung (GewO). Hierzu z&hlen gemal 8§ 33 i GewO Be-
triebe, die ausschlielich oder Uberwiegend der Aufstellung von Spielgeraten mit
Gewinnmoglichkeit (8 33 ¢ GewO) oder der Veranstaltung anderer Spiele mit Ge-
winnmoglichkeit (8 33 d GewO) dienen.

Die Nutzung ,Wettbiro" wird — insbesondere zur Abgrenzung von Wettannahmestel-
len — so definiert, dass es sich um Ladenlokale handelt, in denen Wetten auf be-
stimmte (Sport)-Ergebnisse abgeschlossen und Angebote zur Wettverfolgung sowie
zum Verweilen (Aufenthalt, Verzehr von Speisen und/oder Getranken) geboten wer-
den. Wird Gelegenheit zum Aufenthalt gegeben, um Wettereignisse oder die
Wettangebote bzw. -ergebnisse tber Bildschirm zu verfolgen, handelt es sich um
ein Wettbiiro und somit eine Vergniigungsstatte. Die Nachverfolgung von Sporter-
eignissen und deren Ergebnissen stellt im Ergebnis eine Aufenthaltsqualitat dar und
soll deshalb nicht zugelassen werden. Monitore zur reinen Quotenangabe sind mog-
lich, da sie besser geeignet sind, schnell wechselnde Wettquoten wiederzugeben
als auf dem Papier. Sie durfen aber ausschlieZlich der Quoten- oder Zwischen-
standsanzeige dienen. Eine Verfolgung des Wettereignisses selbst muss ausge-
schlossen sein.

In der planungsrechtlichen Beurteilung wird zwischen kerngebietstypischen und

Bebauungsplan ,Watenbiittel/Celler Heerstral3e*, WT 55 Begriindung, Stand: 20.07.2020
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nicht kerngebietstypischen Spielhallen und Wettbiros unterschieden. Kerngebietsty-
pische Spielhallen und Wettbiiros haben einen grol3eren Einzugsbereich und sind
fur ein groReres Publikum erreichbar. Sie sind gemaf der Baunutzungsverordnung
nur in Kerngebieten allgemein zulassig. Nicht kerngebietstypische Spielhallen und
Wettbiros hingegen sind gemaf der Baunutzungsverordnung auch in Besonderen
Wohngebieten und in den Teilen der Mischgebiete oder Dorfgebiete zuldssig, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind sowie in Urbanen Gebie-
ten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kern-
gebieten allgemein zulassig sind. Die endgiltige Einschatzung der Gebietsvertrag-
lichkeit unterliegt immer einer Einzelfallentscheidung, bei der die konkreten Rah-
menbedingungen zu prifen sind. Fur die Einordnung sind u.a. die Anzahl der im je-
weiligen Vorhaben geplanten Besucher- und Spielerplatze sowie die GroRRe der Ein-
richtung entscheidende Kriterien.

Spielhallen und Wettblros beider Kategorien werden ausgeschlossen, da mit einer
Ansiedlung folgende negative stadtebauliche Auswirkungen zu befiirchten wéren:

¢ Es kdnnen negative Verschiebungen im Bodenpreisgeflige auftreten und boden-
rechtlichen Spannungen hervorgerufen werden. Darunter fallen ilberzogene Ren-
diteerwartungen seitens der Grundstiickseigentimer, die insbesondere zu Ver-
dréangungseffekten in Bezug auf Wohnungen, aber auch auf wohnungsnahe und
versorgungsbezogene kleinteilige Einzelhandels-, Handwerks- , Gewerbebetriebe
und landwirtschaftliche Betriebe fuhren kénnen.

¢ Es kann ein Trading-Down-Prozess eintreten. Das schon stark durch heterogene
und teilweise ungestaltete bauliche Strukturen sowie Kfz-Verkehr vorbelastete
Gebiet kann durch die Ansiedlung von Spielhallen oder Wettblros zusatzlich ne-
gativ gepragt werden.

¢ Es sind Immissionskonflikte, insbesondere mit Wohnnutzungen und der Pflege-
einrichtung an der Celler Heerstral3e sowie insgesamt eine Minderung der Wohn-
qualitat zu beflrchten.

e Auch eine Beeintrachtigung des Straf3en- und Ortsbildes ist zu befiirchten. Diese
tritt insbesondere durch die tblicherweise verklebten Schaufenster ein. Dabei
sind insbesondere die StralRenrdume der HauptstraRen Celler Heerstral3e und
Peiner Stral3e, aber auch die noch dorflich gepragten Nebenstralen am Oker-
duker und Am Grasplatz als besonders gefahrdet zu bewerten.

Art der baulichen Nutzung: Vergniigungsstatten und Gewerbebetriebe mit Angebo-
ten sexuellen Charakters

Im gesamten Geltungsbereich werden Betriebe jeglicher Art mit Vorfuhr- und Ge-
schaftsrdumen, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerich-
tet ist, Swinger-Clubs, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Wohnungsprostitu-
tion ausgeschlossen.

Die ausgeschlossenen ,Betriebe jeglicher Art mit Vorfuhr- und Geschéaftsrdumen,
deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist*, bezieht
sich als Unterart von Vergniugungsstatten auf entsprechende Nachtlokale bzw.
sonstige Angebote mit Darbietungen sexuellen Charakters (Sex Shows) sowie Ein-
richtungen mit Videokabinen und Sexvideos. Die stadtebaulichen Negativwirkungen
sind vergleichbar mit denen von Spielhallen und Wettbiros.

Als Einrichtung sexuellen Charakters spielen zunehmend auch sogenannte Swinger

Bebauungsplan ,Watenbiittel/Celler Heerstral3e*, WT 55 Begriindung, Stand: 20.07.2020
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Clubs als Unterart der Vergnigungsstatten stadtebaulich (und gaststéattenrechtlich)
eine Rolle. Die Aufmachung und AuRenwirkung erfolgt zwar in der Regel diskret,
Uber das zusétzliche Verkehrsaufkommen in den Nachtstunden und die sozialen
Auswirkungen solcher Nutzungen auf die Nachbarschaft konnen Trading-Down-Pro-
zesse jedoch ebenfalls beférdert werden.

Bordelle und bordellartige Betreibe sowie Wohnungsprostitution sind nicht den Ver-
gnugungsstatten zuzuordnen, sondern planungsrechtlich als ,sonstige Gewerbebe-
triebe” einzustufen. Auch von diesen Nutzungen gehen negative stadtebauliche
Auswirkungen aus, so dass Trading-Down-Prozesse zu erwarten sind.

Die Ansiedlung der genannten Nutzungen wiirde neben den negativen stadtebauli-

chen Auswirkungen aufgrund von Verdrangungseffekten und Stdrwirkungen insge-
samt zu nicht hinnehmbaren bodenrechtlichen Spannungen fuhren.

6 Gesamtabwagung

Mit dem Bebauungsplan WT 55 soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die insbesondere die sozialen und wirtschaftlichen Anforderungen und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung bertcksichtigt, ge-
wahrleistet werden. Die stadtebauliche Gestalt und das Ortsbild sollen erhalten und
entwickelt werden. Insbesondere berlcksichtigt der Bebauungsplan dabei stadte-
bauliche Belange und die Belange der Wohnbevélkerung in Abwégung zu den Be-
langen der Wirtschaft (einerseits Schutz vor negativen Bodenpreisveranderungen
zulasten von Betrieben die keine Vergnlgungsstatten sind, andererseits Gewerbe-
freiheit).

Der Ausschluss der genannten Vergnigungsstatten betreffen keine bestehenden
oder bereits genehmigten Betriebe, so dass insoweit wirtschaftliche oder sonstige
Belange der Betreiber nicht betroffen sind. Fir den Antragsteller fir das Grundstlick
Celler Heerstral3e 318 sowie moglicherweise weitere ansiedlungswillige Betreiber
sind die mit dem Bebauungsplan bewirkten Einschrankungen hinnehmbar, da im Gb-
rigen Stadtgebiet gemal Vergniigungsstattenkonzept noch in ausreichendem Um-
fang Bereiche fir eine zulassige Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros verblei-
ben. Die Absicht, derartige Vergnigungsstétten gerade an dem in Aussicht genom-
menen Standort zu realisieren, muss zuricktreten hinter dem 6ffentlichen Interesse,
die erfahrungsgeman zu erwartenden negativen Auswirkungen von Spielhallen und
Wettbiros auf die Umgebung einzuschranken. Die Belange der betroffenen Betrei-
ber wirken nicht schwerer als die Belange der benachbarten Wohn- Gemeinbedarfs-
und Gewerbenutzungen und das 6ffentliche Interesse, eine stadtebaulich nachtei-
lige Ansiedlung von Spielhallen und Wettburos in diesem Bereich zu verhindern.
Gleiches gilt auch fur das Interesse der Grundstiickseigentiimer, derartige Einrich-
tungen auf ihren Grundstiicken anzusiedeln. Es besteht eine hinreichende Band-
breite von zulassigen Nutzungen, die auf den Grundstiicken im Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplanes realisiert werden kdnnen.

Diese Aspekte gelten gleichermal3en fir die ausgeschlossenen Nutzungen ,Be-
triebe jeglicher Art mit Vorfuhr- und Geschéaftsraumen, deren Zweck auf Darstellun-
gen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, Swinger-Clubs, Bordelle und bordell-
artige Betriebe sowie Wohnungsprostitution®. In diesem Zusammenhang ist insbe-
sondere zu bertcksichtigen, dass das Plangebiet stark durch Wohnbebauung im un-
mittelbaren Umfeld gepragt ist.

Insbesondere bertlicksichtigt der Bebauungsplan die Ergebnisse des vom Rat der

Bebauungsplan ,Watenbiittel/Celler Heerstral3e*, WT 55 Begriindung, Stand: 20.07.2020
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Stadt Braunschweig am 20. November 2012 beschlossenen Steuerungskonzeptes
Vergnugungsstatten und damit eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes im Sinne von 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und setzt die-
ses auf Basis einer konkreten Prifung und Abwéagung fur das Plangebiet angemes-
sen um.

7 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans WT 55 umfasst eine Flache von
ca. 16,51 ha.

8 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes l6sen keine baulichen Mal3hahmen aus,
sodass der Stadt Braunschweig im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan keine
Kosten entstehen.

Mit dem Bebauungsplan wird das zulassige Nutzungsspektrum in Bezug auf die Art
der baulichen Nutzung gedndert. Wesentliche Wertminderungen kénnen in der
Folge nicht erkannt werden, so dass Entschadigungsanspriiche gemal §§ 39 - 44
BauGB nicht entstehen.

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

Bodenordnende und sonstige MalRnahmen, fur die der Bebauungsplan die Grund-
lage bilden soll, sind nicht erforderlich.

Bebauungsplan ,Watenbiittel/Celler Heerstral3e*, WT 55 Begriindung, Stand: 20.07.2020
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Textliche Festsetzungen

(BauNVO 1968)

Art der baulichen Nutzung

IV Sonstige Festsetzungen

Ausnahmen nach § 3 Abs. 3und § 4 Abs. 3
BauNVO werden gemaf § 1 Abs. 4 BauNV O
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne
des 8§ 14 Abs. 1 BauNVO sind wie folgt zu-
lassig:

a) Einfriedungen,

b) Pergolen, Klopfstangen, Gerateraume,
Mull boxen sowie Schwimmbecken,

¢) Trennwande zwischen den Terrassen
der zweigeschossigen Reiheneigen-
heime

d) Selbstandige Sicht- und Windschutz-
blenden in den Gebieten mit Z I.

Alle Gibrigen Nebenanlagen und Einrichtun-
gen sind ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzung

Der Grundstucksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO sind Flachenanteile an Ge-
meinschaftsanlagen im Sinne des § 9 Abs. 1
Nr. 12 und 13 BBauG hinzuzurechnen und
zwar im Umfang der Beteiligung an den Ge-
meinschaftsanlagen.

Bei dem Grundstiick fur Gemeinbedarf, fur
das keine Baugrenze festgesetzt ist, gilt das
ganze Grundstick als tberbaubare Grund-
stiicksflache. Ausgenommen davon ist die
Flache des Sichtdreieckes.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sind innerhalb der Flachen, die mit ei-
nem Leitungsrecht zugunsten der Stadt-
werke Braunschweig GmbH und der Stadt
Braunschweig zu belasten sind, Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO und bauli-
che Anlagen, soweit sie nach der NBauO in
den. Abstandsflachen zulassig sind oder zu-
gelassen werden kénnen, ausgeschlossen.

1. Festsetzung von Flachen, die mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zu belasten sind:

1

Gehrecht der Stadt Braunschweig zu-
gunsten der Allgemeinheit

Leitungsrecht zugunsten der Anlieger

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Anlieger

Leitungsrecht zugunsten der Stadt
Braunschweig

Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke
Braunschweig GmbH

2. Hohenlage der baulichen Anlagen

a)

b)

c)

Die Oberkante des ErdgeschoR3fuRbodens
— OKFE — darf bei ebenem Gelénde nicht
héher als 0,60 m Uber dem Bezugspunkt lie-
gen (Normalhdhe).

Bezugspunkt ist die Hohenlage der Begren-
zung der offentlichen Strafe (ggf. Gehweg)
zum Baugrundstiick an der Stelle, die von
der StralRenachse aus gesehen der Mitte
der stral3enseitigen Gebaudeseite gegen-
Uber liegt.

Steigt oder fallt das Gebdaude vom Bezugs-
punkt zur Mitte der straBenseitigen Gebau-
deseite, so ist die Normalh6he um das MaR3
der natirlichen Steigung oder des natrli-
chen Gefalles zu verandern.

Eine von den vorstehenden Festsetzungen
abweichende Hohenlage kann zugelassen
werden, wenn der Grundwasserstand oder
die H6henlage der Entwasserungsanlage
dies erfordert.

3. Sichtdreiecke

Sichtdreiecke sind von jeglicher Sichtbehinde-
rung Uber 0,80 m Hohe — gemessen von der je-
weiligen Fahrbahnoberkante — freizuhalten.
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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Ausnahmen nach § 3 (3) und § 4 (3) BauNVO
werden gemaf 8§ 1 (6) BauNVO nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes.

In den WR- und WA- Gebieten mit Z | sind nur
Wohngeb&ude mit nicht mehr als zwei Wohnun-
gen zulassig (8 3 (4) und § 4 (4) BauNVO).

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtun-
gen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind in den
WR- und WA-Gebieten wie folgt zulassig:

a) Einfriedungen flr Vorgarten mit einer Héhe
bis zu 0,75 m, alle Ubrigen Einfriedungen
bis zu 1,25 m Hohe

b) Pergolen, Klopfstangen, Mullboxen,
Schwimmbecken

¢) Schwimmhallen nur in direkter Verbindung
mit dem Hauptgeb&ude

d) Geratehduser und Gewachshauser

e) Sicht- und Windschutzblenden mit max.
1,80 m Hohe und 15,00 m Gesamtlange je
Baugrundsttick.

Alle Gbrigen Nebenanlagen und Einrichtungen
sind ausgeschlossen.

(BauNVO 1977)

unzuldssig. Ausgenommen sind Einfriedungen.

IV Sonstige Festsetzungen

Maf der baulichen Nutzung

Die unter 1.3 d) aufgefihrten Gerateh&duser dir-
fen, wenn sie freistehen, nur eine Grof3e von
max. 10 m2 Bruttoflache haben. Die Gewéachs-
hauser dirfen nur eine Baumasse von max.

15 m2 haben.

Uberbaubare Grundstiicksflache

w

Bei der Flache fiir Gemeinbedarf, fiir die keine
Baugrenze festgesetzt ist, gilt das ganze
Grundsttick als tiberbaubare Grundstiicksfla-
che. Ausgenommen davon ist die Flache des
Sichtdreiecks.

Die unter | 3. b-e aufgefiihrten Nebenanlagen
muissen von der StralRenbegrenzungslinie einen
Mindestabstand von 2,00 m halten.

Auf den Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht belastet sind, sind bauliche Anlagen

1.

Sichtdreiecke

Sichtdreiecke sind von jeglicher Sichtbehinde-
rung Uber 0,80 m Héhe — gemessen von der
jeweiligen Fahrbahnoberkante — freizuhalten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

® Leitungsrecht der Stadt Braunschweig zu-
gunsten der Versorgungstrager

@ Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Anlieger

® Leitungsrecht der Stadt Braunschweig zu-
gunsten der Versorgungstrager

@  Leitungsgsrecht der Stadt Braunschweig
zugunsten der Versorgungstrager

Hohenlage der baulichen Anlagen

a) Die Oberkante des Erdgeschof3fuBbodens
— OKEF - darf bei ebenen Gelénde nicht
héher als 0,60 m tGiber dem Bezugspunkt
liegen (Normalhdhe).

Bezugspunkt ist die Hohenlage der Be-
grenzung der offentlichen StraRe zum
Baugrundstiick an der Stelle, die von der
StraBenachse aus gesehen der Mitte der
stralBenseitigen Gebaudeseite gegentiber-
liegt.

b)  Steigt oder fallt das Gelande vom Bezugs-
punkt zur Mitte der stralRenseitigen Ge-
baudeseite, so ist die Normalhéhe um das
MaR der nattrlichen Steigung oder des
natrlichen Gefélles zu verandern.
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