Stadt Braunschweig 25-27049

Der Oberburgermeister Beschlussvorlage
offentlich

Betreff:

Aufhebungssatzung fiir den Bebauungsplan "Baublock 10/3", IN 37, vom
15.05.1972, Stadtgebiet nordlich der Hagenbriicke, Hagenmarkt 10 bis 13,
Flurstiick 75 tlw. kanalisierter Burgmiihlengraben, Beschluss liber die
Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3(2) BauGB

Organisationseinheit: Datum:
Dezernat lli 09.12.2025
61 Fachbereich Stadtplanung und Geoinformation

Beratungsfolge: Sitzungstermin Status
Stadtbezirksrat im Stadtbezirk 130 Mitte (Anhérung) 20.01.2026 O
Ausschuss fir Planung und Hochbau (Vorberatung) 28.01.2026 0]
Verwaltungsausschuss (Entscheidung) 04.02.2026 N
Beschluss:

1. Der Aufhebungssatzung fiir den Bebauungsplan “Baublock 10/3% IN 37, vom

02.12.2025 sowie der Begriindung wird zugestimmt.

2. Zu den Entwiirfen ist die Offentlichkeit geman § 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB) zu
beteiligen.

Sachverhalt:
Beschlusskompetenz

Die Beschlusskompetenz des Verwaltungsausschusses ergibt sich aus § 76 (2) S. 1
Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG). Im Sinne dieser
Zustandigkeitsnorm handelt es sich bei der Entscheidung tber die Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB zu Bauleitplanen um eine Angelegenheit, tiber die weder
der Rat oder die Stadtbezirksrate zu beschlieffen 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.

Planungsziel und Planungsanlass

Fir das Stadtgebiet zwischen der Hagenbricke, dem Litolffweg und dem Hagenhof wurde am
10.05.1972 der Bebauungsplan “Baublock 10/3% IN 37 (nachfolgend IN 37), vom Rat der Stadt
Braunschweig als Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan trat am 15.05.1972 mit
Bekanntmachung im Amtsblatt in Kraft.

Der Bebauungsplan IN 37 soll endgultig aufgehoben werden. Daflr ist die Durchfiihrung eines
eigenstandigen Verfahrens erforderlich. Der Aufstellungsbeschluss fur die Aufhebung des
Bebauungsplanes IN 37 wurde am 09.09.2025 vom Verwaltungsausschuss gefasst (Drs. Nr.:
25-26186). Ziel der Aufhebung ist es, das Planungsgebiet zwischen der Reichsstralle,
Kaiserstralle, Wendenstrale und dem Hagenhof auf der Grundlage des Uberarbeiteten
Siegerentwurfes des stadtebaulich- freiraumplanerischen Wettbewerbes ,Wohn- und Kreativ



Quartier Grolter Hof* gesamthaft nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) - also ohne
Bebauungsplan - zu entwickeln.

Die gemal Siegerentwurf geplante Bebauung ist grundsatzlich nach § 34 BauGB umsetzbar,
da sie sich sowohl nach der Art als auch nach dem Maf} der baulichen Nutzung sowie nach
der Bauweise und den Grundstiicksflachen, die Uberbaut werden sollen, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfiigt. Weitere Auflagen, beispielsweise zum Klimaschutz, kénnen
aufgrund des Umstandes, dass sich die betroffenen Flachen Gberwiegend im Eigentum der
Stadt Braunschweig befinden, lUber Konzeptvergaben gesichert werden.

Bisheriges Verfahren

Aufgrund der Lage und Gréle der vom rechtsgliltigen Bebauungsplan IN 37 berplanten
Flache kann die Authebung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf} § 13
a BauGB erfolgen. Danach konnte von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach §
3 (1) und § 4 (1) BauGB abgesehen werden. Die Beteiligung der Behérden nach § 4 (2)
BauGB hat vom 28.10.2025 bis zum 01.12.2025 stattgefunden. Eingehende Hinweise
wurden eingearbeitet. Bedenken gegen die Aufhebung des rechtsglltigen Bebauungsplanes
wurden nicht gedulert.

Weiteres Vorgehen fiir die Entwicklung des Planungsgebietes

Die Uberarbeitung des Siegerentwurfes erfolgt im Laufe des Jahres 2026, die Aufhebung
des rechtsgultigen Bebauungsplanes IN 37 wird parallel dazu betrieben.

Parallel prift die Verwaltung, ob eine Anmeldung des Grolien Hofs mit einem erweiterten
Gebietsumgriff in die Férderkulisse Stadtebauférderung und somit die Einwerbung von
Fordermitteln moglich ist. Dazu ist die Erstellung eines integrierten Entwicklungskonzeptes
erforderlich. Anfang 2026 ist hierzu eine Offentlichkeitsbeteiligung vorgesehen. Mit den
Ergebnissen wird vor Antragstellung die Beteiligung der politischen Gremien erfolgen. Ziel ist
eine Anmeldung zur Stadtebauférderung bis zum 01.06.2026 fir das Programmjahr 2027.

Zum weiteren zeitlichen Ablauf des Projektes ,,GroRRer Hof* wurden der Stadtbezirksrat Mitte
und der Ausschuss fur Planung und Hochbau im Oktober 2025 informiert (Drs. Nr.: 25-26532).

Empfehlung

Die Verwaltung empfiehlt die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB zur
Aufhebung des Bebauungsplanes, IN 37.

Leppa

Anlage/n:
1 - Anlage 1 (6ffentlich)

2 - Anlage 2a (6ffentlich)

3 - Anlage 2b (6ffentlich)
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4 - Anlage 3a (6ffentlich)

5 - Anlage 3b (6ffentlich)
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Stadt Braunschweig Anlage 1

Aufhebungssatzung Bebauungsplan ,,Baublock 10/3“, IN 37, vom 15. Mai 1972.
Stadtgebiet nordlich der Hagenbriicke, Hagenmarkt 10 bis 13, Flurstiick 75
tlw. kanalisierter Burgmuhlengraben - Aufstellungsbeschluss IN 37
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stadt ¥F)§) Braunschweig

Anlage 2a
Aufhebungssatzung
fir den Bebauungsplan
Baublock 10/3 vom 15.05.1972 IN 37

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und Abs. 8 und des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI.IS.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025
(BGBI.2025 | Nr.257), in Verbindung mit § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes vom

17. Dezember 2010 (Nds. GVBI.S.576), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes des Gesetzes vom

29. Januar 2025 (Nds. GVBI.2025 Nr.3) hat der Rat der Stadt Braunschweig diese Satzung sowie die Begrin-
dung am Datum beschlossen.

Stand Rechtsgrundlagen: 05.11.2025

§1 Der Bebauungsplan Baublock 10/3, IN 37,
vom 15.05.1972 wird aufgehoben.

§2  Von der Aufhebungssatzung ist das Stadtge-
biet zwischen GroRer Hof, Hagenhof, Hagen-
briicke und Litolffweg betroffen.

Der Geltungsbereich der Aufhebungssatzung
entspricht dem Geltungsbereich des aufzuhe-
benden Bebauungsplanes IN 37.

§ 3  Die Satzung tritt am Tage der Bekanntma-
chung im Amtsblatt fir die Stadt Braun-
schweig in Kraft.

Braunschweig, den Stadt Braunschweig
Der Oberbulrgermeister

I. V.
Stadtbaurat

Aufhebungssatzung ,Baublock 10/3%, IN 37 Stand: 03.12.2025
Verfahrensstand: § 3 (2) BauGB



Stadt Braunschweig

Anlage 2b
Aufhebungssatzung fur den Bebauungsplan
Baublock 10/3 vom 15.05.1972 IN 37
Begrindung
Aufhebungssatzung ,Baublock 10/3%, IN 37 Begriindung, Stand: 03.12.2025

Verfahrensstand: § 3 (2) BauGB
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1

Rechtsgrundlagen - Stand: 05.11.2025

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.11

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 257)

Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVOQO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176)

Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I. S. 1274; 2021 | S.
123), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189)

Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG)

in der Fassung vom 12. Dezember 2019 (BGBI. S. 2513), zuletzt geandert durch
Art. 1 Gesetzes vom 15. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 235)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. I. S. 540), zuletzt ge-
andert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Niederséachsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG)

in der Fassung vom 19. Februar 2010 (Nds. GVBI. S. 104), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 29. Januar 2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 5)

Niederséachsische Bauordnung (NBauQO)

in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 25. Juni 2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 52)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 29. Januar 2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 3)

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemafier Planungs- und Genehmigungsverfah-
ren wihrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz — PlanSIG)

in der Fassung vom 20. Mai 2020 (BGBI. | S. 1041), zuletzt geadndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 4. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 344)

Aufhebungssatzung ,Baublock 10/3%, IN 37 Begriindung, Stand: 03.12.2025

Verfahrensstand: § 3 (2) BauGB



1.12 Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG)

in der Fassung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geadndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Aufhebungssatzung ,Baublock 10/3%, IN 37 Begriindung, Stand: 03.12.2025
Verfahrensstand: § 3 (2) BauGB



2 Bisherige Rechtsverhiltnisse

2.1

2.2

2.3

2.31

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 ver-
bindlich festgelegt. Dem oberzentralen Verbund sind die Schwerpunktaufgaben ,Siche-
rung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten® zugewiesen.

Nach dem RROP sollen Siedlungsentwicklungen schwerpunktmafig in Oberzentren
stattfinden. Im GroRraum Braunschweig sollen diese vorrangig auf zentraldrtlichen
Standorten, die tiber Zugangsstellen des schienengebundenen OPNV bzw. von Regio-
Buslinien verfiigen, konzentriert werden. Im Einzugsbereich der Haltepunkte soll durch
verdichtete Bau- und Wohnformen eine hohere Siedlungsdichte erreicht werden.

Der verrohrte Burgmuihlengraben fihrt durch das Planungsgebiet. Der Geltungsbereich
des aufzuhebenden Bebauungsplanes wird im RROP 2008 daher als Vorbehaltsgebiet
fur den Hochwasserschutz dargestellt. Weiter ist die Innenstadt als Standort mit der be-
sonderen Entwicklungsaufgabe ,Tourismus® dargestellt.

Die Aufhebung des Bebauungsplans ,Baublock 10/3%, IN 37, mit dem Ziel die stadte-
bauliche Entwicklung des Grof3en Hofes planungsrechtlich zu ermdglichen, entspricht
den Zielen der Regional- und Landesplanung.

Flachennutzungsplan

Fir den Geltungsbereich dieser Aufthebungssatzung 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 gemischte Bauflachen dar.

Die Aufhebung des Bebauungsplans ,Baublock10/3“, IN 37, hat fir die Darstellung des

Flachennutzungsplanes keine Konsequenzen, da die jetzige Darstellung den aktuellen
Entwicklungsabsichten entspricht.

Bebauungsplane

Aufzuhebender Bebauungsplan Baublock 10/3, IN 37, vom 15. Mai 1972

Das Planungsgebiet des rechtswirksamen Bebauungsplanes, IN 37, umfasst Flachen
der heute als Parkplatz genutzten ehemaligen Markthalle, des sldlich angrenzenden
Penny- Marktes und reicht bis zur Hagenbrticke.

Der Bebauungsplan IN 37 verfolgte das stadtebauliche Ziel im Bereich der ehemaligen
Markthalle zwischen Hagenbriicke und GroRRer Hof eine Neubebauung zu ermdglichen.
Geplant war das sogenannte ,Hagenmarkt- Center“. Es waren eine neue Markthalle
sowie Laden des taglichen Bedarfs, Spezialgeschafte, Buros, Arztpraxen und Wohnun-
gen geplant. Durch Fuldigangerpassagen und unterschiedlich gestaltete Innenhofe
sollte der Bereich ein attraktiver Baustein fur die Innenstadt werden. Der gesamte Ein-
stellplatzbedarf sollte in einem Kellergeschoss mit Zu- und Abfahrten vom GroRen Hof
untergebracht werden.

Zur Umsetzung der genannten stadtebaulichen Ziele trifft der Bebauungsplan ,Bau-
block 10/3“ im Wesentlichen folgende Festsetzungen:

Aufhebungssatzung ,Baublock 10/3%, IN 37 Begriindung, Stand: 03.12.2025

Verfahrensstand: § 3 (2) BauGB



Als Art der baulichen Nutzung ist fir das gesamte Planungsgebiet Kerngebiet festge-
setzt. Die Flachen sidlich des Grof’en Hofes sowie angrenzend an die Hagenbriicke
werden als o6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Der heutige Litolffweg (Uber dem
verrohrten Burgmihlengraben gelegen) ist als Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der
Stadt Braunschweig sowie als Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Weitere Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit wurden festgesetzt, um die damals
angedachten Passagen umsetzen zu kdnnen. Es ist eine Bebauung mit bis zu acht
Vollgeschossen maoglich.

Mit seinen Festsetzungen ist der Bebauungsplan ,Baublock 10/3“ als qualifizierter Be-
bauungsplan im Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB einzustufen. Die planungsrechtliche Be-
urteilung von Bauvorhaben ist danach anhand des Bebauungsplans abschliel3end
moglich.

Sonstige Bebauungsplane

Der rechtswirksame Bebauungsplan ist in Ganze durch den Bebauungsplan zur ,Steu-
erung von Vergnigungsstatten in der Innenstadt®, IN 250, vom 27.06.2017 Uberlagert.
Dieser Bebauungsplan gilt weiter. Danach sind im Planungsgebiet Spielhallen und
Wettblros unzulassig. Alle anderen Vorhaben sind auf der Grundlage des § 30 (3)
BauGB zu beurteilen, wonach im Geltungsbereich eines rechtswirksamen Bebauungs-
planes, der nur die Art der baulichen Nutzung regelt (einfacher Bebauungsplan), sich
die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach § 34 BauGB richtet.

Der Bebauungsplan, IN 250, wird durch den rechtswirksamen Bebauungsplan, IN 251,
vom 07.01.2020, erganzt. Auch dieser einfache Bebauungsplan gilt weiter. Danach gel-
ten bei der Aufhebung des Bebauungsplanes ,Baublock 10/3" IN 37, die Festsetzun-
gen des IN 250 weiter, so dass auch klnftig bei einer Beurteilung von Bauvorhaben
nach § 34 BauGB in diesem Bereich Spielhallen und Wettburos unzulassig sind. Frei-
zeitcenter sind gemal} der rechtswirksamen Bebauungsplane IN 250/251 in der Innen-
stadt ausnahmsweise zulassig.

3 Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Baublock 10/3%, IN 37, vom 15.05.1972 entspricht insgesamt nicht
mehr den stadtischen Planungszielen sowie den heutigen Standards und soll deshalb
endglltig aufgehoben werden.

Im Bereich des Grolien Hofes erdffnet sich heute die Chance auf Gberwiegend stadtei-
genen Flachen, ein grélieres Stadtebauprojekt zu realisieren. Nach Aufgabe des Park-
platzes im Bereich der ehemaligen Markthalle und der Aufgabe der dortigen zwei
Schulen stellt sich dieser Bereich als sehr wertvolle Entwicklungsflache fir die Innen-
stadt dar. Der Fokus der Entwicklung liegt neben der Wohnnutzung auch auf sozial-
bzw. gemeinbedarfsorientierten Einrichtungen, einer Ausstellungsgalerie, Ateliers und
handwerklicher Produktion.

Im Jahr 2024 wurde ein stadtebaulich- freiraumplanerischer Wettbewerb durchgefihrt.
Der Siegerentwurf wird derzeit Gberarbeitet. Die Uberarbeitung resultiert aus den Anre-
gungen des Preisgerichts, den Anregungen der Offentlichkeit und den Hinweisen der
Fachdienststellen. Der Uberarbeitete Entwurf soll dann Grundlage fiir spatere Konzept-
vergaben sein.

Fir die Umsetzung der Planung soll kein Bebauungsplan aufgestellt werden, da die ge-
maf Siegerentwurf geplante Bebauung grundsatzlich nach § 34 BauGB umsetzbar ist
und sich sowohl nach der Art als auch nach dem Malf} der baulichen Nutzung sowie

Aufhebungssatzung ,Baublock 10/3%, IN 37 Begriindung, Stand: 03.12.2025
Verfahrensstand: § 3 (2) BauGB



nach der Bauweise und den Grundstlicksflachen, die Uberbaut werden sollen, in die Ei-
genart der naheren Umgebung einfligt.

Der rechtswirksame Bebauungsplan, IN 37, setzt fir den Bereich der ehemaligen
Markthalle und fir die sudlich angrenzenden Flachen in Richtung des Hagenmarktes
zwar ein Kerngebiet fest, setzt aber gleichzeitig fest, dass erforderliche Stellplatze nur
in Tiefgaragen zulassig sind. Eine Befreiung nach § 31 (2) BauGB von dieser Festset-
zung ist nicht moglich, da die Grundziige der Planung berlhrt waren. Die jetzige Pla-
nung sieht im Bereich der ehemaligen Markthalle ein ,Mobility Hub“ vor, also die oberir-
dische Anlage von Einstellplatzen, so dass die Absicht des Planungsgebers mit der jet-
zigen Planung in das Gegenteil verkehrt werden wiirde und somit nicht vom rechtswirk-
samen Bebauungsplan befreit werden kann. Um die Planung daher gesamthaft nach §
34 BauGB umsetzen zu kénnen, ist die Aufhebung des rechtswirksamen Bebauungs-
planes, IN 37, notwendig.

Das damals geplante Einkaufscenter mit Passagen ist in der urspriinglich angedachten
Form nie umgesetzt worden. Ein Relikt der urspringlichen Passagenidee ist der beste-
hende Durchgang von der Hagenbriicke zum Litolffweg. Von dem urspriinglich zusatz-
lich durch den Markt verlaufenden 6ffentlichen Wegerecht wurde in friiherer Zeit be-
freit.

Der bestehende FuBweg vom Hagenmarkt zum Litolffweg hingegen stellt heute wie zu-
kinftig eine wichtige Wegeverbindung zwischen der Innenstadt und dem Grol3en Hof
dar. In dem Bereich befindet sich der verrohrte Burgmuhlengraben. Die Fullwegever-
bindung sowie der verrohrte Graben sind heute Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
planungsrechtlich gesichert. Diese Rechte sind dartber hinaus auch grundbuchlich ge-
sichert, so dass dieser Teil des Bebauungsplanes mit aufgehoben werden kann.

Die im Planungsgebiet des IN 37 befindlichen Nutzungen, wie der Penny- Markt oder
die in Richtung Hagenmarkt orientierte Wohnbebauung haben Bestandschutz. Ergan-
zungen der bestehenden Bebauung oder Neubebauungen waren ebenfalls nach § 34
BauGB umsetzbar.

4 Planungsrechtliche Auswirkungen der Aufhebungssatzung
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Flachennutzungsplan

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans bleiben von der Aufhebung unberthrt.

Baugebiete

Fir kiinftige Vorhaben auf den Bauflachen lassen sich die Vorschriften des § 34 Bau-
gesetzbuch (BauGB) anwenden. Danach muss sich die geplante Bebauung nach der
Art als auch nach dem Mal} der baulichen Nutzung als auch nach der Bauweise und
den Grundstucksflachen, die Uberbaut werden sollen, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfligen. Bestehende genehmigte bauliche Anlagen genief3en Bestands-
schutz. Im Einzelnen ergeben sich durch die Aufthebung flr die Bauflachen folgende
Auswirkungen:

Im rechtswirksamen Bebauungsplan, IN 37, ist im gesamten Geltungsbereich Kern-
gebiet nach § 7 Baunutzungsverordnung festgesetzt. Es gilt die Baunutzungsverord-
nung von 1968. Es wurde festgesetzt, dass Tankstellen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes unzulassig sind.

Aufhebungssatzung ,Baublock 10/3%, IN 37 Begriindung, Stand: 03.12.2025
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Zusatzlich gilt der rechtswirksame Bebauungsplan, IN 250/251, wonach Spielhallen
und Wettblros unzulassig sind. Danach sind derzeit im Planungsgebiet folgende Nut-
zungen zulassig:

e Geschafts-, Blro und Verwaltungsgebaude

o Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes und Vergnigungsstatten (auRer Spielhallen und
Wettburos)

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter.

Von der letztgenannten Nutzungsart ist in der Vergangenheit befreit worden, da im
Planungsgebiet Geschosswohnungsbauten existieren. Darlber hinaus wurden im Be-
bauungsplan IN 37 zu allgemeinen Wohnnutzungen widerspruchliche Aussagen ge-
macht, da die Textlichen Festsetzungen nicht mit der Begriindung Ubereinstimmen.

Bei der kunftig vorgesehenen Beurteilung gemaf § 34 BauGB mussen sich Bauvor-
haben nach der Art der baulichen Nutzung in die Eigenart der Umgebung einflgen.
Die Vorgaben der rechtswirksamen Bebauungspléne zum Ausschluss von Spielhallen
und Wettblros bleiben bestehen, so dass alle oben aufgefiihrten Nutzungen ein-
schliel3lich des Wohnens auch kiinftig zulassig sind. Die in der ndheren Umgebung
vorhandenen Nutzungen bilden einen Rahmen, in den sich die angestrebten zukunfti-
gen Nutzungen einfligen.

Bei einer Beurteilung gemaf § 34 BauGB mussen sich Bauvorhaben nach dem Maf}
der baulichen Nutzung in die Eigenart der Umgebung einfiigen. Die Anforderungen
an gesunde Wohnverhaltnisse missen gewahrt bleiben. Dies bedeutet, dass das Kri-
terium des ,Einfligens” bei der kiinftigen Bebauung im Einzelfall zu prifen ist. Insge-
samt ist damit eine Bebauung, die Uber das in der Umgebung bestehende Mal} der
baulichen Nutzung (Uberwiegend drei- bis flinfgeschossig) wesentlich hinausgeht, un-
zulassig. Die derzeit im rechtswirksamen Bebauungsplan festgesetzte Bebauung mit
bis zu acht Vollgeschossen ist nach Aufhebung des Bebauungsplanes nicht mehr
maoglich.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im rechtswirksamen Bebauungsplan IN 37 ist im gesamten Geltungsbereich eine
Grundflachenzahl von 0,7 festgesetzt. Das heil3t, dass 70% der Baugrundstiicke
Uberbaut werden kénnen. Dieser Wert entspricht in etwa auch dem bestehenden Ver-
siegelungsgrad der Umgebung, so dass sich bei einer kiinftigen Anwendung des § 34
BauGB im Hinblick auf den Versiegelungsgrad der Grundstlicke keine Einschrankun-
gen ergeben.

Im rechtswirksamen Bebauungsplan IN 37 ist festgesetzt, dass erforderliche Stell-

platze nur in Tiefgaragen zulassig sind. Diese Festsetzung wird mit Aufhebung des
Bebauungsplanes entfallen, so dass die jetzt geplante oberirdische Unterbringung

des ruhenden Verkehrs in einem ,Mobility-Hub® kiinftig mdglich ist.

Aufhebungssatzung ,Baublock 10/3%, IN 37 Begriindung, Stand: 03.12.2025
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4.1.2 ErschlieRung, Offentliche Verkehrsflachen

Die im rechtswirksamen Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen
existieren und werden bei Umsetzung des Siegerentwurfes zwar umgestaltet, aber
beibehalten. Eine Aufhebung des Bebauungsplanes IN 37 steht dem kunftigen Er-
schlieBungssystem nicht entgegen. Die geplante Bebauung kann Uber die bestehen-
den Verkehrswege erschlossen werden. Die 6ffentliche Wegeverbindung zwischen
dem Hagenmarkt und dem Grofen Hof ist, wie unter Pkt. 3 beschrieben, grundbuch-
lich gesichert.

5 Sonstige wesentliche Auswirkungen der Aufhebungssatzung

Wird die zulassige Nutzung eines Grundstticks nach Ablauf von sieben Jahren aufge-
hoben oder gedndert und tritt dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung ei-
nes Grundstiicks ein, kann der Eigentiimer gemafl § 42 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB nur
noch eine Entschadigung fiir Eingriffe in die ausgetibte Nutzung verlangen. Dies gilt
insbesondere, wenn infolge der Aufhebung oder Anderung der zulassigen Nutzung die
Ausubung der verwirklichten Nutzung oder die sonstigen Mdglichkeiten der wirtschaftli-
chen Verwertung des Grundstticks, die sich aus der verwirklichten Nutzung ergeben,
unmadglich gemacht oder wesentlich erschwert werden.

Derzeit ist im rechtswirksamen Bebauungsplan eine Bebauung mit bis zu acht Vollge-
schossen festgesetzt. Derart hohe Gebaude sind kiinftig bei einer Bebauung nach § 34
BauGB, die sich an den Gebaudehdhen der bestehenden Bebauung im Umfeld orien-
tiert, nicht mehr mdglich. In der Vergangenheit wurden aber keine Gebaude mit acht
Vollgeschossen umgesetzt, so dass Entschadigungsanspriiche, die sich aus der Auf-
hebung des Bebauungsplans ergeben, nach § 42 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB nicht er-
kennbar sind.

Der Stadt Braunschweig entstehen durch die Aufhebung des Bebauungsplans IN 37
keine Kosten.

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

6 Umweltbelange

Vergleicht man die baulichen und sonstigen Nutzungsmaoglichkeiten auf den Teilfla-
chen des rechtswirksamen Bebauungsplanes mit den kinftigen Nutzungsmdglichkeiten
bei einer Beurteilung gemaf § 34 BauGB, so besteht in Bezug auf die Umweltbelange
kein wesentlicher Unterschied. Die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes ist nicht
erforderlich, da die Regelungen des § 34 BauGB ausreichen, um die stadtebauliche
Entwicklung zu steuern. Darlber hinaus befindet sich der Giberwiegende Teil der
Grundstucksflachen im Eigentum der Stadt Braunschweig und soll Gber Konzeptverga-
ben entwickelt werden, so dass die heute Ublichen Planungshinweise, u.a. zum Schutz
vor Starkregen, zum Umgang mit anfallendem Regenwasser oder zur Verbesserung
der klimadkologischen Situation bericksichtigt werden kénnen. Derzeit findet im Gebiet
keine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser statt. Durch die Umsetzung des
Siegerentwurfs aber wird sich die Wasserbilanz verbessern. Es sind ,Griindacher vor-
gesehen, Niederschlagswasser soll gezielt versickert werden und nur das daruber hin-
aus anfallendes Niederschlagswasser soll vorbehandelt und dann gedrosselt in den
Regenwasserkanal (verrohrter Burgmihlengraben) eingeleitet werden.

Aufhebungssatzung ,Baublock 10/3%, IN 37 Begriindung, Stand: 03.12.2025
Verfahrensstand: § 3 (2) BauGB



-10 -

Von einer Offnung des Burgmiihlengrabens wird kiinftig abgesehen, da dieser teil-
weise bis zu 4 m tief liegt und der Platz fir die notwendigen Béschungen nicht vor-
handen ist. Andererseits ist der Kanal bei Starkregen unter Volllast und beférdert
groRe Wassermengen, so dass er bei einer Offnung eine Gefahr fir Leib und Leben
darstellen wurde.

Aus klimaschutztechnischer Sicht bestehen ebenfalls keine Bedenken gegen die Auf-
hebung des Bebauungsplanes. Die Belange des Stadtklimas werden in den Prozess
der geplanten Konzeptvergaben eingebunden.

Die alten Platanen im Bereich Grolier Hof sind Brut- und Schlafplatze einer Saatkra-
henkolonie. Diese Baume stellen eine nach BNatSchG geschutzte Fortpflanzungs- und
Ruhestatte einer besonders geschitzten Art dar und sind somit vor Entnahme, Be-
schadigung oder Zerstérung geschutzt. Zwei dieser Platanen befinden sich im Gel-
tungsbereich des IN 37. Da der Baumbestand in der Umplanung erhalten werden soll,
sich diese Flachen in stadtischem Besitz befinden und auch kinftig kein Eigentums-
wechsel geplant ist, besteht nicht die Gefahr eines Eingriffs in den Lebensraum dieser
geschutzten Tierart. Durch die Aufhebungssatzung werden daher keine neuen natur-
schutzrechtlichen Eingriffe vorbereitet. In den anschlieRenden Verfahren werden die
genannten artenschutzrechtlichen Belange berucksichtigt.

Der GroRRe Hof stellt eine sehr wertvolle Entwicklungsflache fir die Innenstadt dar.

Die geplante Aufhebungssatzung kann somit als MalRnahme der Innenentwicklung im
Sinne von § 13 a BauGB aufgestellt werden. Die durch die bestehenden Festsetzun-
gen mogliche zuldssige Grundflache betragt weniger als 9.000 m2. Andere Bebauungs-
plane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang der-
zeit aufgestellt werden, liegen nicht vor. Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, sollen kinftig nicht erméglicht werden.
Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten sind nicht
erkennbar. Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes sind nicht gegeben respektive zu beachten. Die Voraussetzungen
fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des § 13 a BauGB sind
somit erfullt.

Im beschleunigten Verfahren wird eine Umweltprifung nicht durchgefiihrt und ein au-
fuhrlicher Umweltbericht nicht erstellt. Die vorliegende Begriindung enthalt daher kei-
nen Umweltbericht.

7 Gesamtabwagung

Ziel der Aufhebung des Bebauungsplanes IN 37 ist den Bereich des Grol3en Hofes ge-
samthaft nach § 34 BauGB entwickeln zu kénnen. Sowohl die geplante Bebauung als
auch die Entwicklung im Bereich des Bestandes ist nach § 34 BauGB moglich. Umnut-
zungen, bauliche Erweiterungen und Neubauten haben sich demnach nach der Art und
dem Mal} der baulichen Nutzung, nach der Bauweise und den Grundsticksflachen, die
Uberbaut werden sollen, in die Eigenart der naheren Umgebung einzufiigen. Die im
rechtswirksamen Bebauungsplan fir Teile des Planungsgebietes festgesetzte Bebau-
ung mit VII bzw. VIl Vollgeschossen ist danach kunftig nicht mehr moéglich. Die Ein-
schrankungen, die sich fur die Grundstiickseigentiimer durch die Aufhebung des Be-
bauungsplanes ergeben, sind hinnehmbar. Sie werden durch die stadtebaulichen Vor-
teile, die durch die Aufhebung des Bebauungsplanes entstehen, gerechtfertigt.

Die Aufhebung des Bebauungsplanes IN 37 ermdglicht eine zielgenaue Umsetzung ei-
nes stadtebaulich/ freiraumplanerischen Konzeptes auf Uberwiegend stadteigenen Fla-
chen, das eine gute Loésung fir diese innerstadtische Entwicklungsflache darstellt. Das
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offentliche Interesse an der Entwicklung dieser Flachen ist sehr gro3. Aus den genann-
ten Grinden ist in der Gesamtabwagung die Aufhebung des Bebauungsplanes mit ei-
ner nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung vereinbar, zumal der Uberwiegende Teil
des Planungsgebietes Uber Konzeptvergaben realisiert werden kann.

Aufhebungssatzung ,Baublock 10/3%, IN 37 Begriindung, Stand: 03.12.2025
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Anlage 3a

Aufzuhebender Bebauungsplan, IN 37,
mit der Darstellung der Baugrenzen im Erdgeschoss




Aufzuhebender Bebauungsplan, IN 37,
mit der Darstellung der Baugrenzen ab dem ersten Obergeschoss
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Aufzuhebender Bebauungsplan, IN 37,
mit der Darstellung der Baugrenzen im Tiefgeschoss
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Bebauungsplan
Titel 10/3 — 9. Anderung

Anlage 3b

IN 37

Textliche Festsetzungen

I

Art der baulichen Nutzung

1.

Ausnahmen nach § 7 Abs. 3 Nr. 1 Baunut-
zungsverordnung werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Das MK-Gebiet wird gem. § 7 Abs. 5 Bau-
nutzungsverordnung so gegliedert, dass nur
Mutzungen nach & 7 Abs. 2 Nr. 1 bis 4 und
MNr. 6 zulassig sind.

II Sonstige Festsetzungen

1.

Die nach der Reichsgaragenordnung erfor-
derlichen Stellplatze sind nur im Tiefge-
schoss zuldssig.

Die Garagenanlage im Tiefgeschoss darf nur
Uber die dargestellte Rampe im Nordosten
des MK-Gebietes an die dffentliche Ver-
kehrsflache angeschlossen werden.

Bel einer Grundstucksteilung sind Fahr- und
Gehrechte zu bestellen, die die Zufahrt und
den Zugang zu den auf den Einzelgrundsti-
cken entstehenden Garagen im Tiefge-
schoss sicherstellen.

Nachrichtlich — Nds. Wassergesetz

1.

Die Grundsticke Flurstick 333/1, 470, 455716,
455/21 und 469 durfen bis auf 1 m seitwarts der
dauleren Kanalwandung des BurgmUhlengra-
bens nicht Uberbaut werden.

Von diesem Uberbauungsverbot kann nur ab-
gegangen werden, wenn eine besondere
Schutzkonstruktion (Krag- oder Rahenonstrukti-
on) errichtet wird. Oberhalb und unterhalb der
Schutzkonstruktion sind Kontrollschachte in den
verrohten Burgmuhlengraben einzubauen. Die
Lage und Anzahl dieser Kontrollschachte wer-
den in den nachfolgenden Genehmigungsver-
fahren festgelegt.

Uberbauung und Schutzkonstruktion bedirfen
der Genehmigung gem. § 72 Nds. Wasserge-
setz.
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