Beschlussvorlage fur den Verwaltungsausschuss

3. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 016 "Aufere Stadtrander-
schlieBungsstrae“ einschlieBlich ortlicher Bauvorschriften

-  Entwurfsbeschluss

Beratungsfolge: 12.06.2023 Stadtentwicklungsausschuss
21.06.2023 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

Der Verwaltungsausschuss beschlieRt die Aufstellung der 3. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 016 ,Aulere StadtranderschlieBungsstrafe® im Verfahren nach §13a
Baugesetzbuch (BauGB), nimmt die Abwagung der im Rahmen der Beteiligungen nach 88§
3(1) und 4(1) Baugesetzbuch (BauGB) eingegangenen Anregungen zur Kenntnis und beauf-
tragt die Verwaltung den Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 016 ,Wohnpark
Gimte I einschlieRlich Ortlicher Bauvorschriften auszuarbeiten und die Beteiligungen nach §§
3(2), 4(2) Baugesetzbuch (BauGB) durchzufihren.

Sachverhalt, ggf. mit gesetzlichen Grundlagen:

Der an der Strae “Vor der Bahn* gelegene BHG-Baustoffmarkt wurde in 2022 von einem
GroR3brand heimgesucht, bei dem eine Lagerhalle komplett abgebrannt ist. Hinzu kommt, dass
aufgrund von Coronapandemie und Ukrainekrieg Lieferketten unterbrochen und Baumateria-
lien nicht immer verfligbar waren. Im Zuge der Brandschadenssanierung soll der Baustoff-
markt neu strukturiert, die Betriebsflachen vergroRert und die Lagerhaltung erweitert werden.
Dazu muss der Bebauungsplan Nr. 016 ,Aufere StadtranderschlieBungsstrafie“ teilflachig ge-
andert und der Geltungsbereich erweitert werden. Da es sich um eine MaRhahme der Innen-
entwicklung/Nachverdichtung handelt und die Voraussetzungen gegeben sind, wird das Ver-
fahren nach 8§ 13 a BauGB ohne Umweltprifung durchgefuhrt.

In der Zeit vom 13.03.-14.04.2023 wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem.
83(1) BauGB durchgefihrt. Parallel wurden gem. 84(1) BauGB die Tréger offentlicher Belange
und sonstige Behorden beteiligt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ist keine Stellungnahme eingegan-
gen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sind Stellungnahmen
vom Lk Géttingen, des Gewerbeaufsichtsamtes, der DB, der Kampfmittelbeseitigung, der Feu-
erwehr, der Versorgungsbetriebe und beratend des stadtischen Klimaschutzbeauftragten ein-
gegangen.

Der Lk Gottingen weist als Untere Raumordnungsbehérde auf den Entwurf des Regionalen
Raumordnungsprogramms 2020 (RROP) und auf die Ge- und Verbote des Landesraumord-
nungsprogramms (LROP) fir die Entwicklung grof3flachigen Einzelhandels hin und regt an,
den Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten einzuschrénken. Seitens der Unteren
Naturschutzbehétrde wird auf die erhohte dkologische Wertigkeit brachliegender Bahnschot-
terflachen hingewiesen und angeregt, begrinte Teilflachen als Trittsteinbiotope zu erhalten.

Bei der BHG handelt es sich um einen reinen Baustoffhandel, der nicht mit zentrenrelevanten
Sortimenten im Sinne der vom Rat beschlossenen Sortimentsliste handelt. Um potentiell mog-
liche zentrenschédliche Umnutzungen auch fiir die Zukunft auszuschliel3en, empfiehlt die Ver-
waltung festzusetzen, dass der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten nur auf 10%
der Verkaufsflache bis max. 100 m2 Verkaufsflache zulassig ist. Im Rahmen der bestehenden
Baugenehmigung ist geregelt, dass die BHG 15% der Gesamtgrundstiicksflache als unversie-
gelte Freiflache entwickeln und bepflanzen muss. Die Regelung soll auch im Rahmen der 3.



Anderung des B-Planes beibehalten werden. Eine (Teil-) Freihaltung der Erweiterungsflache
als Trittsteinbiotop soll nicht erfolgen. Die erhdhte ©kologische Wertigkeit brachliegender
Bahnschotterflachen soll durch eine Neubewertung des Eingriffs und eine Nachbesserung der
Ausgleichsmalinahmen Berticksichtigung finden. Verbindende Pflanz- und Griinstreifen sollen
im Rahmen der Freiflachenplanung im Baugenehmigungsverfahren auf dem bestehenden Be-
triebsgrundstiick auf die betrieblichen Belange der BHG abgestimmt und gesichert werden.

Das Gewerbeaufsichtsamt weist darauf hin, dass die zustandige Immissionsschutzbehdrde
fur Einzelhandelsbetriebe der Lk Géttingen ist und regt an, flachenbezogene Schallleistungs-
pegel festzusetzen und Betriebe nach Stoérfallverordnung auszuschlief3en.

Die BHG ist immissionsschutzrechtlich bislang unproblematisch. Nach Aussage der Ge-
schaftsfihrung der BHG ist mit der laufenden Umstrukturierung des Betriebes und der Erwei-
terung der AuRenlagerflachen kein wesentlich héherer Warenumschlag verbunden. Insbeson-
dere sollen die Betriebszeiten nicht auf die Tagesrand- oder Nachtstunden ausgedehnt wer-
den. Die Festsetzung eines flachenbezogenen Schallleistungspegels wird seitens der Verwal-
tung nicht fur erforderlich gehalten. Im Hinblick auf zukinftig mdgliche Umnutzungen sollen
Storfallbetriebe ausgeschlossen werden.

Die DB gibt umfangreiche Hinweise, dass der Bahnbetrieb nicht beeintrachtigt, Bahnflachen
nicht beansprucht und gegen die DB keine Endschadigungsanspriiche geltend gemacht wer-
den durfen/kénnen.

Die Verwaltung schlagt vor, analog zu den Regelungen im benachbarten B-Plan 064 ,Gleis-
dreieck” die wesentlichen Hinweise der DB als Hinweise in den B-Plan und die tbrigen auch
in die Begriindung zum B-Plan aufzunehmen.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst empfiehlt aufgrund eines allgemeinen Verdachts fir
den gesamten Geltungsbereich eine kostenpflichtige Luftbildauswertung und fur 2 kleinere
Teilflachen aufgrund eines begriindeten Verdachts eine Sondierung. Gleichzeitig wir daraufhin
gewiesen, dass Erkenntnisse vor der Einfihrung des Kampfmittelinformationssystems Nieder-
sachsen (KISNi), dem 11.06.2018, nicht beriicksichtigt werden, da sie nicht den Qualitatsstan-
dards von KISNi entsprechen.

Im Zusammenhang mit dem Bau der AuReren StadtranderschlieRungsstrae wurden im B-
Plangebiet 016 bereits umfangreiche Bodenuntersuchungen auch auf Kampfmittel durchge-
fuhrt. Sowohl in die Bauleitplanung wie auch die Tiefbaumafnahmen war der damalige Kampf-
mittelbeseitigungsdienst eingebunden. Die Verwaltung schlagt vor, der BHG flr zuklnftige
BaumafRnahmen aufzuerlegen, im Vorfeld der Bauausfiihrung eine Unbedenklichkeitsbeschei-
nigung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vorzulegen und/oder die Baumaf3nahmen sach-
verstandig begleiten zu lassen.

Die Feuerwehr weist daraufhin, dass beim Gro3brand im Marz 2022 die Loschwasserversor-
gung vor Ort schwierig war und parallel eine Versorgungsleitung aus der Werra aufgebaut
werden musste. Durch eine Loschwasserzisterne und die Vorhaltung eines Uberflurhydranten
im Nahbereich sollte die Loschwasserversorgung verbessert werden.

Die VHM wurde informiert und hat angekindigt, eine Loschwasserberechnung durchzufiihren,
um fir das Gewerbegebiet eine ausreichende Grundversorgung mit Loschwasser sicherzu-
stellen. Den Nachweis, ob aufgrund erhohter Brandlasten zusatzlich eine Loschwasserzis-
terne einzubauen ist, muss die BHG im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren erbringen.
Der Einbau eines Uberflurhydranten obliegt dem Bereich Sicherheit und Ordnung in eigener
Zusténdigkeit auch fur die Feuerwehr. Zusétzliche Regelungen im Bebauungsplan sind nicht
erforderlich.

Die Versorgungsbetriebe weisen darauf hin, dass die Versorgungsleitungen (Gas, Wasser
und Strom) in der Strafde ,Vor der Bahn® enden.

Der stadtische Klimaschutzbeauftragte regt an, den vorgeschriebenen Dachflachenanteil fir
Photovoltaik auf bis zu 90% zu erh6hen und zur Regenwasserrickhaltung und als insekten-



freundlicher Lebensraum zusétzlich extensiv zu begrinen. Aus Griinden des Umwelt- und Ar-
tenschutzes wird vorgeschlagen, die Teilflache 2 (Ausgleichsflache) als Lebens- und Rick-
zugsraum fir Insekten, Eidechsen und Pilze zusétzlich aufzuwerten.

Die Verwaltung schlagt vor, den Dachflachenanteil, der mindestens fir Photovoltaik genutzt
werden muss, auf 50% zu erhdhen. Eine zwingende extensive Eingrinung soll aufgrund des
zusatzlichen statischen Aufwands nicht erfolgen. MalRnahmen zur Regenwasserriickhaltung
und ggf. Verdunstung werden im Rahmen der Entwasserungsgenehmigung geregelt. Die Teil-
flache 2 soll im Rahmen der Neubewertung des Eingriffs ggf. vergréRert und als Ausgleichs-
flache zusatzlich qualifiziert werden. Dabei sollen die Anregungen unseres Klimaschutzbeauf-
tragten weitgehend bericksichtigt werden.

Finanzielle Auswirkungen, einschliel3lich Folgekosten:

Die Kosten fiir die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes 016 einschlieRlich Plan-
unterlagen und Grundlagenermittlung tragt die BHG. Der Stadt verbeiben die origindren Per-
sonal- und Verwaltungskosten im Rahmen der Auslibung ihrer Planungshoheit und der pla-
nungsrechtlichen Fachaufsicht.

Klimatische Auswirkungen
klimapositiv
klimaneutral

X klimaschéadlich

Mit der Baugebietsentwicklung sind durch die damit verbundenen Versiegelungen und Ver-
bauungen regelméRig auch negative Auswirkungen auf das Klima verbunden. Durch MaRRnah-
men zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung wird versucht die Auswirkungen auf und durch
das Klima zu minimieren. Im vorliegenden Fall sollen bereits weitgehend versiegelte Gewerbe-
und ehemalige Bahnflachen umgenutzt und bestehende Griinflachen mdglichst erhalten und
weiterentwickelt werden. Eine Klimafolgenbetrachtung ist seitens des Planungsbiros Henke
erfolgt. Da es sich um ein Planverfahren nach §13a Baugesetzbuch handelt, gelten zusatzliche
Eingriffe grundsétzlich als ausgeglichen. Insbesondere aus Grunden des Artenschutzes wurde
dennoch eine Ausgleichsflache (Teilbereich 2) in die Planung aufgenommen.



