Stadt Helmstedt 07.10.2014
Der Blrgermeister
FB Planen und Bauen

vV 129/14

Vorlage
an den Rat
Uber den Verwaltungsausschuss
und den Bau- und Umweltausschuss

Bauleitplanung Helmstedt; )
Bebauungsplan O 314 ,,Galgenbreite — 2. Anderung“
-Satzungsbeschluss-

Die 2. vereinfachte Anderung wird erforderlich, um dem Grundstiickseigentiimer des
Flurstiickes 5694 - 38 - 2/5 angemessene Maglichkeiten zur Erweiterung seines gewerblich
genutzten Hauptgebaudes einzuraumen. Bei den geplanten Anderungen handelt es sich um
Modifikationen des Bebauungsplanes ,Galgenbreite®, die die Grundzlige der Planung nicht
berihren, so dass der Bebauungsplan aus dem Jahr 1998 in seiner rechtswirksamen Form
die Grundlage der Anderung bildet.

Das Verfahren wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im beschleunigten Verfahren
nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt. Eine friihzeitige Beteiligung nach §§ 3 (1)
und 4 (1) BauGB ist nicht erforderlich.

Die 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen gem. § 3 (2) des BauGB und die Beteiligung
der betroffenen Behdrden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) des BauGB st
zweimal durchgefihrt worden. Die eingegangenen Anregungen sind, insofern sie
Planungsrelevanz besitzen, in der Anlage 2 aufgefihrt und mit einer Abwagung versehen
worden.

Der Satzungsbeschluss kann gefasst werden.

Beschlussvorschlaqg:

1. Der Abwagung (Anlage 2), der in der Ooffentlichen Auslegung vorgebrachten
Anregungen, wird beigetreten.

2. Der Bebauungsplan Nr. O 314 “Galgenbreite — 2. Anderung” wird gem. § 10 BauGB
als Satzung beschlossen. Der Begriindung zum Bebauungsplan wird zugestimmt.

In Vertretung

Junglas

Anlagen

Anlage 1: Planzeichnung, Planzeichenerklarung, textliche Festsetzungen
Anlage 2: Abwagung planungsrelevanter Stellungnahmen
Anlage 3: Begrindung
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Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

MI  Mischgebiet -s. textl. Fests. [1] [2]

Maf der baulichen Nutzung

@ Geschofflachenzahl
0,6 Grundflachenzahl

]I Zahl der Vollgeschose als Hochstmal3

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

0 Offene Bauweise

--.==. Baugrenze

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans



Textliche Festsetzungen

1]

2]

Die der Eisenbahnlinie zugewandten AuBenbauteile (Wande/Fenster) von Schlaf-

raumen haben das resultierende SchallddmmaB von 30 dB einzuhalten. Dabei ist
die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zu beachten (§ 9 Abs. 1, Nr. 24 BauGB).

Auf einem 2,00 m tiefem Streifen parallel zu den Vekehrsflachen sind auf den nicht-
Uberbaubaren Grundstlcksflachen bauliche Anlagen, die aus dem Erdreich heraus-
ragen, unzuléssig, sofern es sich um Gebaude im sinne des § 1 Abs. 2 NBauO oder
Tankanlagen handelt (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

BauNVO i. d. F. 20.09.2013

Hinweis: Durch die Anderung treten die Festsetzungen
der bisher rechtskraftigen Fassung auBer Kraft.




Anlage 2
Stadt Helmstedt
Der Blrgermeister
Fachbereich Planen und Bauen
Az. 52/612610/0 314

Bebauungsplan Nr. O 314 ,Galgenbreite“ (2. Anderung)

(im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan
der Innenentwicklung)

STELLUNGN@HMEN DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER
BELANGE (TOB), NACHBARGEMEINDEN UND DRITTER ZUM ENTWURF
GEM. §§ 3 (2)/ 4 (2) BauGB

Planungsrelevante Stellungnahmen

1.a. Landkreis Helmstedt 05.06.2014

In Bezug auf die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege argumentiert. die
Stadt im Abschnitt 4. der Entwurfsbegriindung, die stadtebauliche Eingriffsregelung aus §
1a Abs. 3 BauGB sei im vorliegenden Fall nicht anzuwenden, der Zuwachs an versie-
gelbarer Flache $ei vergleichsweise gering, und im Ubrigen sei die einzige Alternative ein
kompletter Neubau unter In-Anspruch-Nahme eines bislang véllig unversiegelten Grund-
stiickes: die Anhebung des Nutzungsmafies stelle also die schonendere Ldsung dar. Der
Fortbestand des Betriebes und seiner Arbeitspléatze habe fir die Stadt eine hohe Bedeu-
tung und damit in der Abwagung ein héheres Gewicht als die Belange des Naturschuizes
und der Landschaftspflege.

Dieser Argumentation begegnet meinerseits erheblichen Bedenken. Der grundlegende
Fehler des Argumentationsgebéudes liegt offenbar in der Vermengung der §§ 13 und 13a
BauGB: Wahrend Letzterer in der Tat in seinem Absatz 2 Satz 1 Nr. 4 ,per Federstrich” die
planungsbedingten Eingriffe unter Bezugnahme auf § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB fur unbe-
achtlich erklart, fehlt im § 13 BauGB, auf dessen Anwendung die Stadt bisher alleine ab-
stellt, eine entsprechende Regelung. Lediglich der Verzicht auf die Umweltprifung und
den Umweltbericht werden dort als Verfahrenserleichterungen angeboten. Sachlich bleibt
es dagegen bei der uneingeschrankten Beachtung der Umweltbelange — etwa auch der
Auseinandersetzung mit den EinbuBen fir den Naturhaushalt. Dazu verweise ich auf die
Kommentierung zum BauGB bei Emnst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, 110. Lieferung,
RdNr. 47 zu § 13. Um dieser Auseinandersetzung aus dem Wege zu gehen, missie die
Stadt die aktuelle Anderung unter Anwendung des § 13a BauGB aufstellen.

Dass der Zuwachs an versiegelbarer Flache und damit der Verlust an Naturgutern kei-
neswegs so unbedeutend ist, wie dies erscheinen will, mag aus der Eletrachtung der abso-
luten Zahten deutlich werden Bei einer Grundstucksgrﬁl'se von 2161 m? geht es immerhin
um einen Zuwachs an zuléssiger versiegelter Flache um 432 m”. Dabei bleibt das rechne-
rische Ergebnis dasselbe auch dann, wenn man die ,Bonus-Regelung” aus § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO mit einbezieht. Dass hinter den Zahlenwerten durchaus auch ein realer
Wert fr den Naturhaushalt steht, wird aus dem mir vorliegenden Luftbildmaterial deutlich,
das neben Grinfidchen insbesondere im Randbereich auch Geholzstrukturen zeigt.
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Ebenfalls nicht in der erforderlichen Weise abgearbeitet wird bisher die Frage nach der
Umgebungsvertraglichkeit der Nachverdichtung unter Gesichtspunkten des Immissions-
schutzes. Wenn Planungsziel erklartermafien die Erweiterung eines Gewerbebetriebes ist
und sich in der Nachbarschaft — zudem an der einzigen Zufahrt zu dem Betrieb — eine
Wohnbebauung mit dem verbrieften Schutzanspruch eines ,Allgemeinen Wohngebietes®
befindet, drangt sich diese Frage auf. Da diese Thematik in der Entwurfsbagrﬂndung
tberhaupt nicht angesprochen wird, habe ich auch in diesem Punkt Bedenken. Zumindest
muss in der Begrindung dokumentiert werden, dass die Problematik erkannt und in einer
den Anforderungen des § 1 Abs. 7 BauGB adaquaten Weise betrachtet worden ist.

1.b. Landkreis Helmstedt 10.09.2014

Seither ist der Festsetzungsinhalt unveréndert geblieben, die Entwurfsbegriindung jedoch
tberarbeitet worden. Auflerdem ist das Verfahren ist auf die Anwendung des § 13a
BauGB umgestellt worden, so dass es sich um einen ,Bebauungsplan der Innenentwick-
ung® handeit. Die Voraussetzungen daflr sind augenscheinlich erfilllt; auch ich sehe der-
zeit keine Betroffenheit von Erhaltungszielen oder Schutzzweck von Gebieten von ge-
meinschaftlicher Bedeutung oder Européischen Vogeischutzgebleten im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes.

in der nunmehr vorgelegten Entwurfsbegriindung ist die Auseinandersetzung mit den Be-
langen des Naturschutzes und der Landschaftspflege einerseits insofern vertieft worden,
als in Bezug auf die Oberflachenbeschaffenheit im Planbereich der Bestand ermittelt und
dargestellt worden ist. Zudem wird die Planungsabsicht vor diesem Hintergrund naher er-
lautert. Andererseits macht der nunmehr anwendbare § 13a Abs. 2 Nr. 4 in Verbindung mit
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB eine Kompensation kraft Gesetzes entbehrlich. Damit smd die

diesbezliglichen Bedenken aus meiner Stellungnahma vom 05.06.2014 welthin ‘gegen-
standslos.

Bedeutsam bleiben freilich die arte-nschutzrechihchen Verbote aus dem BNatSchG, auf
deren Geltung die aufgefiihrten Vorschriften keinen Einfluss haben. Sie kénnen bei Bau-
mafnahmen an vorhandenen Geb&uden durchaus eine greifbare praktische Bedeutung
haben, indem im Dachbereich etwa Schwalbennester oder Einschlupficher fir Fleder-
méause oder Mauersegler angetroffen werden. Deren Verénderung oder Beseitigung wiirde
eine Befreiung auf der Grundlage des § 67 Abs. 2 BNatSchG voraussetzen. Deshalb solite
frihzeitig vor Ausflihrung von Bauarbeiten die Untere Naturschutzbehdrde in meinem
Hause beteiligt werden. Ansprechpartner dort wére Herr Rabe unter der Durchwahl -2530.

Zuyr Frage der Umgebungsvertraglichkeit der bestehenden gewerblichen Nutzung auch
angesichts der ercffneten erweiterten Nutzungsméglichkeiten ist inzwischen der Abschnitt
5. neu in die Entwurfsbegrindung eingefiigt worden. Darin wird auf die Emissionsarmut
der ausgelbten und auch weiterhin auszubenden Lagernutzung sowie auf die Tatsache
verwiesen, dass die Mehrzahl der umgebenden Wohngebéude ihrerseits in einem ,Misch-
gebiet” rlegen und dem zufolge nur einen entsprechend eingeschrankten Schutzanspmch
genieflen. Insoweit kann ich der Argumentation folgen. Bei Lagernutzungen geht eine bau-
liche Erweiterung allerdings in der Regel mit einem héheren Umschlag an Lagergut einher,
so dass mit zusatzlichen Fahrbewegungen und Ladevorgangen gerechnet werden muss,
die ihrerseits das Emissionsverhalten beeinflussen. Dazu trifft die Entwurfsbegrundung
keine Aussagen.
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Abwagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das Planverfahren wird infolge nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
durchgefthrt, um die Auseinandersetzung mit den naturrechtlichen Belangen zu erleichtern.
Denn, nach § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig Ein
Verfahren nach § 13a BauGB flihrt somit zu mehr Rechtssicherheit.

Die aktuelle Versiegelungssituation hat sich im Vergleich zur Luftbildauswertung dahingehend
geéandert, dass es inzwischen keine Gehdlzstrukturen mehr gibt und die Grinflachen fast zur
Ganze einer geschotterten Flache gewichen sind. Durch den Zuwachs an versiegelbarer Flache
sind daher keine erheblichen Umweltauswirkungen mehr zu erwarten. Die Begriindung wird
erganzt.

Die adaquate Betrachtung der Immissionsschutzproblematik wird in der Begriindung ergénzt.

Bei dem vorhandenen Betrieb handelt es sich um einen Gewerbebetrieb, der das Wohnen nicht
wesentlich stért und derzeit mischgebietskonform ist. Es kann nicht ausgeschlossen werden,
dass sich durch eine Erweiterung der Lagerkapazitdt — aber auch ohne diese Erweiterung —
Betriebsablaufe &ndern kénnen, die zu einer Verdnderung der Fahrzeugbewegungen fuhren.
Dass es dadurch zu einer Erhdhung der Immissionen kommt, die die Mischgebietsvertraglich-
keit Uberschreitet, ist bei den spezifischen Betriebsstrukturen - derzeit liefern taglich 3 LKWs
und 4 Lieferwagen an - nicht zu erwarten. Erforderlichenfalls ist im Baugenehmigungsverfahren
zu prifen, ob derartige Nutzungsintensivierungen an dem Standort zulédssig sind.

Die Planfestsetzungen werden beibehalten.
2. Avacon AG 12.06.2014

Da sich im oben genannten Gebiet umfangreiche Netzanlagen unseres Unternehmens
befinden, gehen wir davon aus, dass unsere Anlagen im Bestand gesichert sind.

Wsnném .ﬁl:ige der Realisierung des Bebauungsplanes zusitzlicher Bedarf an elekiri-
scher Energie und Gas entsteht, werden Erweilerungen unserer Netze erforderlich, Die

iﬁ;zng der neu zu legenden Leitungen sollten vorausschauend mit uns abgestimmt
n.

Abwagung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Planfestsetzungen werden beibehalten.
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3. Deutsche Bahn AG 13.06.2014

Fur das o.g. Verfahren wird darauf hingewiesen, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Er-
haltung der Bahnanlagen Immissionen und Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall,
Erschiitterungen, Abgase, Funkenflug, Bremsstaub, elektrische Beeinflussungen durch magne-

tische Felder etc.) entstehen.

Bei Wohnbauplanungen in der Nahe von larmintensiven Verkehrswegen wird auf die Verpflich-
tung des kommunalen Planungstragers hingewiesen, aktive (z.B. Errichtung Schallschutzwan-
de) und passive (z.B. Riegelbebauung) LarmschutzmaRnahmen zu priifen und festzusetzen.

Abwaéagung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Problematik der durch den Betrieb und den
Erhalt der Bahnanlagen entstehenden Immissionen und Emissionen ist bekannt und wird, wie
bei dem der Bebauungsplananderung zugrundeliegenden Bebauungsplan O 194 bereits ge-
schehen, bertcksichtigt.

Im Bebauungsplan O 194 wurde aufgrund der angesprochenen Immissionsbelastungen der
nérdliche und westliche Planbereich als Mischgebiet festgesetzt. Fir den westlichen Planbe-
reich, der zur Zeit der damaligen Planaufstellung noch unbebaut war, wurde eine Nutzungsdiffe-
renzierung festgesetzt, die eine Wohnnutzung — abgesehen von der flir Gewerbegebiete beste-
henden Ausnahmeregelung gemaB BauNVO — fur unzulassig erklart. Damit wollte man eine
Ausbreitung einer Wohnnutzung, die im nérdlichen Teil des Mischgebietes durch sukzessiv ge-
wachsene Strukturen bereits existierte, aus Larmimmissionsbelastungsgriinden unterbinden.

Der aktuelle Planbereich befindet sich im nérdlichen Teil des Mischgebietes, in welchem aus
oben genannten Grinden eine Wohnnutzung méglich ist — auch wenn das Plangebiet derzeit
vollstandig von einem Gewerbebetrieb genutzt wird. Fir einen mischgebietskonformen Gewer-
bebetrieb sind die damals im Rahmen eines Schallgutachtens ermittelten Emissionen
(55 dB (A), tags) gemanB den schalltechnischen Orientierungswerten flr die stadtebauliche Pla-
nung (Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1) zulassig. Da gemaB Schallgutachten auch nachts mit
ahnlich hohen Larmbelastungen zu rechnen ist, wurde fir das gesamte Gebiet textlich festge-
setzt, dass die der Eisenbahn zugewandten AuBenbauteile von Schlafrdumen das Schall-
dammmaB von 30 dB einzuhalten haben. Damit werden einer potentiellen Wohnnutzung aus-
reichend Planungsmadglichkeiten offen gelassen, tGber Grundriss- oder Bautechniklésungen die
vorhandenen L&rmimmissionen auf ein zulassiges MaB zu senken.

Die Planfestsetzungen werden beibehalten. Die Begrindung wird um eine Erlauterung der
Ubernahme der textlichen Festsetzung Nr. 1 erganzt.

4. Deutsche Telekom Technik GmbH 25.08.2014

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beigefiigtem Plan ersichtlich

sind.
Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien miissen weiterhin gew&hrleistet bleiben.

Die geplanten Ausfihrungen miissen so errichtet werden, dass unsererseits jederzeit die Zuganglichkeit zu
unseren Trassen fir Erweiterungen und Entstérungen moglich ist.
Fiir den gesamten Bestand gilt die Kabelschutzanweisung der Telekom Deutschland GmbH.

Abwaéagung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Planfestsetzungen werden beibehalten.
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Anlage 3
Stadt Helmstedt
Der Blrgermeister
Fachbereich Planen und Bauen
Az. 52/612610/0 314

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. O 314 ,Galgenbreite“ (2. Anderung)
(im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan

der Innenentwicklung)
1. Lage des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich sidlich vom Bahnhofsgeldnde an einer StichstraBe des Harbker
Weges. Es liegt in der nérdlichen Ecke des Stadtgebietes ,Galgenbreite” und ist etwa 2100 m?

groB.

Das Plangebiet kann dem nachfolgenden Kartenausschnitt entnommen werden.

Abb. 1: Planbereich; Kartenbasis: ALKIS © 201 ZQ LOGLN
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2. Ziele und Zwecke der Planung

Die 2. Anderung wird erforderlich, um dem Grundstiickseigentiimer des Flurstiickes 5694 - 38 -
2/5 angemessene Moglichkeiten zur Erweiterung seines gewerblich genutzten Hauptgebaudes
einzurdumen. Im Rahmen der Anderung wurden alle Festsetzungen des Bebauungsplanes
O 194 aus dem Jahr 1998, die das Plangrundstiick betreffen, geprift und dahingehend gege-
benenfalls geandert. Das der bisherigen Planung zugrunde liegende Konzept und die Festset-
zungen, insofern sie den aktuellen Planbereich nicht tangieren, werden dabei nicht verandert.

lan treten die
rechtskraftigen

o |
INE %
iz

Abb. 2: Auszug aus dem rechtsk. Bebauungsplan O 194 mit Art und MaB3 der baulichen Nutzung

3. Anderungen

Bei den geplanten Anderungen handelt es sich um Modifikationen des Bebauungsplanes ,Gal-
genbreite®, die die Grundzige der Planung nicht berlhren, so dass der Bebauungsplan aus
dem Jahr 1998 in seiner rechtswirksamen Form die Grundlage der Anderung bildet. Fir die
einzelnen Festsetzungen, die das Plangebiet betreffen, ist allerdings kinftig die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung vom 20.09.2013 zugrunde zu legen. Die Begriindung fir
die Ursprungsfassung behélt ihre Gultigkeit. Nachfolgend werden nur die Anderungen begrin-
det:

a) Anpassung der GRZ und der GFZ an das benachbarte Mischgebiet,
§§ 19 und 20 BauNVvVO

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Plangebiet von 0,4 auf 0,6 und die Geschossflachenzahl

(GF2) von 0,8 auf 1,2 angehoben. Dies entspricht den Festsetzungen des sidwestlich angren-
zenden Gebietes mit ebenfalls Uberwiegend gewerblicher Nutzung (Abb. 2) und erméglicht so
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dem Eigentimer, sein Firmengebaude adaquat zu erweitern. Die festgesetzten MaBe der bauli-
chen Nutzung orientieren sich hierbei an den Obergrenzen fir Mischgebiete gemaB
§ 17 BauNVO. Die Notwendigkeit der Anhebung der GRZ besteht in der Tatsache, dass die
baulichen Mdglichkeiten bereits nahezu ausgereizt sind, der Wunsch nach baulicher Expansion
auf dem Firmengelé@nde jedoch weiterhin besteht.

4. Belange von Natur und Landschaft

Die Anhebung der GRZ von 0,4 auf 0,6 erhéht potentiell die Flache, die gemaB § 19 BauNVO
von baulichen Anlagen Uberdeckt bzw. versiegelt werden darf. Dieser Wert darf durch Flachen
fir Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten um bis zu 50% Uberschritten wer-
den, jedoch hdchstens bis zu einer GRZ von 0,8 (§ 19 (4) BauNVO).

LEGENDE

E:__! Plangrundstiick 2160 m?

- Gebaudebestand 741 m?

Pflasterung 348 m?
@ Schotterung 703 m?2
[ ] Griinfliche 368 m2

Umgebung

D Grundstiicke

I:] Gebaudebestand

Flichenermittlung, Bestand "&

Abb. 3: Bestandssituation Flachenversiegelung

Das Plangrundstiick weist aktuell eine Gberbaute Flache von 741 m2 auf. Das entspricht einer
GRZ von 0,34. Nach den derzeitig glltigen Festsetzungen verbleibt damit ein Erweiterungspo-
tential von etwa 120 m? - eine Dimension, die sich fir einen Gewerbebetrieb mit steigendem
Lagerbedarf fir Teile hydraulischer Anlagen nicht rechnet. Die Anhebung der GRZ auf 0,6 bote
dagegen ein Erweiterungspotential von etwa 555 m?, was den in absehbarer Zeit anfallenden
zusatzlichen Lagerkapazitaten entgegenkommt.

Durch die Anhebung der GRZ kénnen bis zu 432 m2 der Grundsticksflache mehr mit Gebauden
versiegelt werden. Das bedeutet einen gewissen Verlust an Naturgitern, der jedoch angesichts
der Uberwiegenden Beschaffenheit des Bodens (Schotterung, vgl. Abb. 3) als gering eingestuft
wird. Angesichts der Alternative eines ganzlichen Neubaus auf einem freien Feld ist der Erhalt
der Helmstedter Firma mit ihren Arbeitsplatzen und der Konzentration der Anlagen auf dem
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Stammsitz innerhalb des Stadtgebietes die vorzuziehende Variante, da sie deutlich geringere
EinbuBen fir den Naturhaushalt bedeutet. Diese stéadtebauliche Zielsetzung wurde bereits 1998
aufgestellt (vgl. rechtskraftige Begriindung zum B-Plan O 194, S. 3). Unter dieser Vorausset-
zung sind durch die Anderung des MaBes der baulichen Nutzung auf diesem konkreten Flur-
stlck keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe a BauGB bezeichne-
ten Bestandteilen zu erwarten. Die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz ge-
maB § 1a (3) BauGB ist in diesem Planverfahren nicht zu berlcksichtigen.

5. Immissionsschutz

Nachverdichtung in einem Mischgebiet in direkter Nachbarschaft zur Wohnnutzung wirft die
Frage nach zu erwartenden zusatzlichen Immissionen auf. Da der Gebaudekomplex Uberwie-
gend zur Lagerung dient und die zu erwartende bauliche Erweiterung ebenfalls der Lagerung
der zu verkaufenden Produkte dienen wird, ist mit keinen zusétzlichen Geruchs- oder L&rmim-
missionen zu rechnen, die sich auf die benachbarte Wohnnutzung auswirken kénnten. Nur die
vorhandenen Wohnungen sudlich des Harbker Weges befinden sich in einem Allgemeinen
Wohngebiet. Ansonsten grenzen an den Planbereich Mischgebiete.

Auf der anderen Seite stellt sich die Frage nach den Larmbelastungen, die durch den nahege-
legenen Bahnbetrieb verursacht werden. Im Rahmen des urspringlichen Bebauungsplanes
O 194 wurde diese Problematik — gerade in Hinsicht auf die geplante Wohnnutzung - themati-
siert und entsprechende Festsetzungen vorgenommen.

Im Bebauungsplan O 194 wurde aufgrund eben dieser Immissionsbelastungen der nérdliche
und westliche Planbereich als Mischgebiet festgesetzt. Flr den westlichen Planbereich, der zur
Zeit der damaligen Planaufstellung noch unbebaut war, wurde eine Nutzungsdifferenzierung
festgesetzt, die eine Wohnnutzung — abgesehen von der fir Gewerbegebiete bestehenden
Ausnahmeregelung gemaB BauNVO - fir unzulassig erklart. Damit wollte man eine Ausbrei-
tung einer Wohnnutzung, die im nérdlichen Teil des Mischgebietes durch sukzessiv gewachse-
ne Strukturen bereits existierte, aus Larmimmissionsbelastungsgriinden unterbinden.

Der aktuelle Planbereich befindet sich im nérdlichen Teil des Mischgebietes, in welchem aus
oben genannten Griinden eine Wohnnutzung méglich ist — auch wenn das Plangebiet derzeit
vollstandig von einem Gewerbebetrieb genutzt wird. Fir einen mischgebietskonformen Gewer-
bebetrieb sind die im Rahmen eines Schallgutachtens ermittelten Emissionen (55 dB (A), tags)
geman den schalltechnischen Orientierungswerten fir die stéadtebauliche Planung (Beiblatt 1 zu
DIN 18005 Teil 1) zulassig. Da gemaB Schallgutachten auch nachts mit &hnlich hohen Larmbe-
lastungen zu rechnen ist, wurde flr das gesamte Gebiet textlich festgesetzt, dass die der Ei-
senbahn zugewandten AuBenbauteile von Schlafriumen das SchallddmmmaB von 30 dB ein-
zuhalten haben. Damit werden einer potentiellen Wohnnutzung ausreichend Planungsmadglich-
keiten offen gelassen, Uber Grundriss- oder Bautechniklésungen die vorhandenen &uBeren
Larmimmissionen auf ein zulassiges Maf3 im Inneren zu senken.

Aus diesen Grinden wird diese textliche Festsetzung als textliche Festsetzung 1 in die Be-
bauungsplanédnderung tGbernommen.

6. Kosten

Das Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist, die GRZ und die GFZ moderat und dem um-
liegenden Mischgebiet entsprechend an die Bedlrfnisse des Gewerbebetriebes anzupassen.
Im Bestand sind alle erforderlichen Infrastruktureinrichtungen vorhanden. Neue bauliche oder
andere Investitionen sind nicht erforderlich.

Aus diesem Grund entstehen keine weiteren Kosten in Verbindung mit dem Bebauungsplan.
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7. Verfahrensablauf

Da das geéanderte Plangebiet weniger als 20.000 m? Grundflache aufweist und keine Zulassig-
keit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprtfung unter-
liegen, vorbereitet oder begriindet werden, wird das beschleunigte Verfahren gem.
§ 13a BauGB - Nachverdichtung als MaBnahme der Innenentwicklung - gewahlt. Auf eine Um-
weltprifung, die Erstellung eines Umweltberichts, Angaben Uber verfugbare umweltbezogene
Informationen, das Monitoring und die Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung wird
nach § 13a (2) BauGB verzichtet.

Helmstedt, den 06.10.2014

Im Auftrag

Brumund
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