Stadt Helmstedt 25.04.2016
Der Blrgermeister
Fachbereich Planen und Bauen

V 055/16

Vorlage

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

Bauleitplanung Helmstedt; )
Bebauungsplan Nr. Q 352 “Piepenbrink“ (5. Anderung)
- Satzungsbeschluss -

Das Wohn- und Geschéaftshaus am Magdeburger Tor/ Ecke Willy-Brandt-Ring soll erweitert
werden. Der bestehende Bebauungsplan lasst eine Erweiterung dieses Wohn- und Ge-
schéftshauses nicht zu, da die Grundflachenzahl (GRZ) bei einer Erweiterung Uberschritten
wird. Um eine Zulassigkeit zu erreichen, muss die GRZ (bisher 0,3) im Bereich zwischen der
StraBe Magdeburger Tor und dem Max-Planck-Weg erhéht werden. Die Erhéhung der Aus-
nutzungsziffer bietet auch anderen Grundstliicken westlich des Max-Planck-Weges bauliche
Erweiterungsoptionen.

Das Verfahren wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ im beschleunigten Verfahren
nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt.

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 25.02.2016 der &ffentlichen Auslegung
der Planunterlagen flr den o. g. Bebauungsplan gemaB § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches
(BauGB) zugestimmt. Nach ortsliblicher Bekanntmachung haben die Entwurfsunterlagen in
der Zeit vom 11.03.2016 bis einschlieBlich 11.04.2016 o&ffentlich im Rathaus der Stadt
Helmstedt ausgelegen. Mit Schreiben vom 09.03.2016 sind die Behdérden geméaB § 4 Abs. 2
BauGB beteiligt worden.

Nachdem der Auslegungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss getroffen worden war,
hat sich die Notwendigkeit einer zusétzlichen Plananderung ergeben, um das geplante Bau-
vorhaben genehmigen zu kdnnen. Die Auslegung wurde daher mit einer gegentber der be-
schlossen Planfassung anders formulierten Bauweise durchgefihrt. Die offene Bauweise
wurde geandert in eine abweichende Bauweise. Die entsprechende textliche Festsetzung
lautet: ,Abweichend von der der offenen Bauweise sind auch Gebaudelangen von Uber 50m
zuldssig.“ Aus Rechtsicherheitsgrinden wird der Auslegungsbeschluss erneut gefasst.

Die wahrend der Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie der 6ffentlichen
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen sind in Anlage 2 aufge-
fuhrt und sofern erforderlich mit einem entsprechenden Abwagungbeschluss versehen wor-
den.

Der Satzungsbeschluss kann gefasst werden.



Beschlussvorschlaqg:

1.

Dem geénderten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. Q352 “Piepenbrink*
(5. Anderung) in der Fassung mit einer abweichenden Bauweise, dem Entwurf der
Begriindung und der 6ffentliche Auslegung wird nachtraglich zugestimmt.

Den Abwagungsvorschlagen (Anlage 2), zu den in der 6ffentlichen Auslegung vorge-
brachten Anregungen, wird beigetreten.

Der Bebauungsplan Nr. Q 352 “Piepenbrink* (5. Anderung) wird gem. § 10 BauGB als
Satzung beschlossen. Der Begriindung zum Bebauungsplan wird zugestimmt.

In Vertretung

gez. Otto

(Otto)

Anlage

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



STADT HELMSTEDT, LANDKREIS HELMSTEDT
BEBAUUNGSPLAN Q 352 "PIEPENBRINK", 5. ANDERUNG

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB) UND
NACHBARGEMEINDEN ZUM ENTWURF (VERFAHREN GEM. §§ 3 (2)/ 4 (2) i.V.m. § 13a BauGB)

NR. TOB STELLUNGNAHME
ABWAGUNGSVORSCHLAG

BEHORDEN UND SONSTIGE TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

1 Zweckverband GroBraum Braunschweig

keine Stellungnahme

2 Landkreis Helmstedt Stellungnahme vom 06.04.2016

Zum Entwurf des o. g. Bebauungsplanes habe ich bereits unter dem 09.02.2016 eine Stel-
lungnahme abgegeben und darin einerseits mitgeteilt, aus hiesiger Sicht bestiinden keine Be-
denken gegen die verfolgte Planungsabsicht — dies angesichts der Anwendung des § 13a
BauGB ausdriicklich auch in Bezug auf die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege -, und andererseits hatte ich darauf hingewiesen, dass eine Nutzung der Geothermie im
Planbereich keineswegs unproblematisch sei, sondern es jeweils einer Einzelfallprifung be-
darf, ob neben der grundsatzlich erforderlichen Anzeige ein gesondertes wasserrechtliches
Erlaubnisverfahren bei der Unteren Wasserbehdrde in meinem Hause durchgefihrt werden
muss.

Seither ist der Entwurf des Bebauungsplanes insofern geandert worden, als die "offene Bau-
weise" durch eine "abweichende Bauweise" ersetzt worden ist, die im stéadtebaulichen Ergeb-
nis weithin der "offenen Bauweise" entspricht, abweichend davon aber auch Baukérper zu-
lasst, die langer als 50 m sind. Parallel dazu ist die neue textliche Festsetzung Nr. 3 eingeflhrt
worden, die die "abweichende Bauweise" definiert. Im Ubrigen ist die Entwurfsbegriindung
fortgeschrieben worden; sie enthalt inzwischen beispielsweise in ihrem Abschnitt 2.5 einen
Hinweis auf die Problematik der Geothermienutzung.

Gegen die daraus entstandene Entwurfsfassung habe ich im Rahmen meiner Zustandigkeit
als Behorde im Sinne des § 4 BauGB nach wie vor keine grundséatzlichen Bedenken. Dabei
lese ich den ersten Absatz des Abschnittes 2.5 der Entwurfsbegriindung so, dass die Ver- und
Entsorgungsnetze, insbesondere die Wasserversorgung und das Abwasserkanalnetz, nicht
nur vorhanden sind, sondern voraussichtlich auch in der Lage sein werden, die plangeman
verdichtete Bebauung geordnet zu ver- und entsorgen. Ersteres alleine wirde im Zweifel nicht
ausreichen. Der letzte Absatz ebendort ist allerdings aus meiner Sicht geeignet,
Mi9ssverstandisse auszuldsen: Der Planbereich gehdrt zu einem "bedingt zuldssigen Gebiet
fir Erdwéarmenutzung”. Deshalb muss dort in jedem Fall rechtzeitig vorab ein Antrag auf eine
wasserrechtliche Erlaubnis an die Untere Wasserbehérde in meinem Hause gestellt werden,
um unter Berlcksichtigung des Anlagentyps und des Standortes die erforderliche Einzelfall-
prifung vornehmen und auf dieser Basis entscheiden zu kdnnen. Der Erlaubnisantrag liefert
also den formalen Rahmen fir die Einzelfallpriifung.

Eine (zusatzliche) Kostenbelastung zu Lasten der Stadt verneint inzwischen der Abschnitt 7.0
der Entwurfsbegriindung ausdricklich.

Abwagungsvorschlag:
Die Planfestsetzungen werden beibehalten; die Begriindung wird ergénzt.

Die Erganzungen beziehen sich auf die Nutzung von Geothermie und dienen der
Klarstellung.

3 Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, Hannover

4 Helmstedter Revier GmbH (HSR), Abt. TB-M

nicht betroffen
5 NLSTBV, Geschaftsbereich Wolfenbiittel

6 LGLN, RD Braunschweig-Wolfsburg, Katasteramt Helmstedt

keine Anregungen

keine Stellungnahme

Stellungnahme vom 15.03.2016

keine Stellungnahme

Stellungnahme vom 07.04.2016
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STADT HELMSTEDT, LANDKREIS HELMSTEDT
BEBAUUNGSPLAN Q 352 "PIEPENBRINK", 5. ANDERUNG

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB) UND
NACHBARGEMEINDEN ZUM ENTWURF (VERFAHREN GEM. §§ 3 (2)/ 4 (2) i.V.m. § 13a BauGB)

NR. TOB STELLUNGNAHME

ABWAGUNGSVORSCHLAG

7

10

11

12

13

LGLN, RD Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst = Stellungnahme vom 31.03.2016

Sie haben im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens oder einer vergleichbaren Planung das
Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirekti-
on Hameln-Hannover (Dezernat 5 — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD)) als Trager 6ffentli-
cher Belange gem. § 4 Baugesetzbuch (BauGB) beteiligt. Meine Ausflihrungen hierzu ent-
nehmen Sie bitte der Anlage; diese Stellungnahme ergeht kostenfrei.

Sofern in meinen anliegenden Ausfihrungen eine weitere Gefahrenerforschung empfohlen
wird, mache ich darauf aufmerksam, dass die Gemeinden als Behérden der Gefahrenabwehr
auch fir die MaBnahmen der Gefahrenerforschung zusténdig sind.

Eine MaBnahme der Gefahrenerforschung kann eine historische Erkundung sein, bei der alli-
ierte Kriegsluftbilder fur die Ermittlung von Kriegseinwirkungen durch Abwurfmunition ausge-
wertet werden (Luftbildauswertung). Der KBD hat nicht die Aufgabe, alliierte Luftbilder zu
Zwecken der Bauleitplanung oder des Bauordnungsrechts kostenfrei auszuwerten, die Luft-
bildauswertung ist vielmehr gem. § 6 Niedersachsisches Umweltinformationsgesetz (NUIG) in
Verbindung mit § 2 Abs. 3 Niedersachsisches Verwaltungskostengesetz (NVwKostG) auch fir
Behorden kostenpflichtig.

Sofern eine solche kostenpflichtige Luftbildauswertung durchgefiihrt werden soll, bitte ich um
entsprechende schriftliche Auftragserteilung.

Anlage: Es kann nicht unterstellt werden, dass keine Kampfmittelbelastung im Planungsbe-
reich vorliegt.

Abwéagungsvorschlag:
Die Planfestsetzungen sowie die Begriindung werden beibehalten.

Far den Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes Q 246 "Piepenbrink”
wurde im Rahmen des damaligen Aufstellungsverfahrens eine Oberflachensondie-
rung vorgenommen. Aufgefundene Kampfmittel wurden berdumt, so dass von Sei-
ten des Kampfmittelbeseitigungsdienstes des Landes Niedersachsen eine Freiga-
bebescheinigung vorliegt. Der vorliegende Bebauungsplan Q 352 "Piepenbrink", 5.
Anderung stellt einen Teilbereich des Bebauungsplanes Q 246 dar, so dass von
einer Kampfmittelfreiheit ausgegangen werden kann.

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig keine Stellungnahme
Agentur fiir Arbeit Helmstedt keine Stellungnahme
Ev.-It. Landeskirche Braunschweig, Landeskirchenamt Wolfenbiittel keine Stellungnahme
Bischoéfliches Generalvikariat, Abt. Inmobilien keine Stellungnahme
Landesverband der jiidischen Gemeinden, Hannover keine Stellungnahme
Eisenbahn-Bundesamt, AuBenstelle Hannover Stellungnahme vom 07.04.2016

Ihr Schreiben ist am 10.03.2016 beim Eisenbahn-Bundesamt (EBA) eingegangen und wird
hier unter dem o. a. Geschaftszeichen bearbeitet. Ich danke Ihnen fir die Beteiligung des EBA
als Tréger offentlicher Belange.

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustandige Planfeststellungsbehérde fiir die Betriebsanla-
gen und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des Bundes.
Es prift als Trager offentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten Planungen
bzw. Vorhaben die Aufgaben nach § 3 des Gesetzes Uber die Eisenbahnverkehrsverwaltung
des Bundes (Bundeseisenbahnverkehrsverwaltungsgesetz — BEVVG) berihren.
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STADT HELMSTEDT, LANDKREIS HELMSTEDT
BEBAUUNGSPLAN Q 352 "PIEPENBRINK", 5. ANDERUNG

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB) UND
NACHBARGEMEINDEN ZUM ENTWURF (VERFAHREN GEM. §§ 3 (2)/ 4 (2) i.V.m. § 13a BauGB)

NR. TOB STELLUNGNAHME
ABWAGUNGSVORSCHLAG

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der Planung nicht berihrt. Insofern be-
stehen keine Bedenken.

Planungen zur Anderung oder dem Neubau von Eisenbahnbetriebsanlagen sind nicht be-
kannt.

Die Deutsche Bahn AG wurde von lhnen bereits im Verfahren beteiligt.

Uber die Stellungnahme der Bahn hinausgehende Anmerkungen oder Hinweise werden von
meiner Seite nicht gegeben.

Abwéagungsvorschlag:
Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken bestehen.

14 Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Hamburg keine Stellungnahme

15 Deutsche Telekom Technik GmbH Stellungnahme vom 15.03.2016

Sollte sich seit unserer Stellungnahme vom 18.01.2016 keine Anderung ergeben haben, gilt
diese weiterhin.

In der Stellungnahme vom 18.01.2016 hatte die Deutsche Telekom Technik GmbH Folgendes
ausgefihrt:

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom Technik GmbH be-
auftragt und bevollm&chtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen so-
wie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beigefligtem
Plan ersichtlich sind.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewahrleistet blei-
ben.

Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen Telekommunikations-
linien der Telekom anzupassen, dass diese Telekommunikationslinien nicht verandert oder
verlegt werden muissen.

Abwéagungsvorschlag:

Auf die Stellungnahme besteht ein Hinweis in der Begrindung.

16 Vodafone Kabel Deutschland GmbH Stellungnahme vom 07.04.2016
Wir bedanken uns fir Ihr Schreiben vom 09.03.2016.

Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafone Kabel Deutschland GmbH gegen die von Ihnen ge-
plante MaBnahme keine Einwande geltend macht.

In Ihrem Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Bei
objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine Stellungnahme mit ent-
sprechender Auskunft Uber unseren vorhandenen Leitungsbestand abgeben.

Abwéagungsvorschlag:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken bestehen.
17  Deutsche Post Real Estate Germany GmbH, Hannover keine Stellungnahme

18  Industrie- und Handelskammer Braunschweig Stellungnahme vom 11.03.2016

keine Bedenken
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STADT HELMSTEDT, LANDKREIS HELMSTEDT
BEBAUUNGSPLAN Q 352 "PIEPENBRINK", 5. ANDERUNG

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB) UND
NACHBARGEMEINDEN ZUM ENTWURF (VERFAHREN GEM. §§ 3 (2)/ 4 (2) i.V.m. § 13a BauGB)

NR. TOB STELLUNGNAHME

ABWAGUNGSVORSCHLAG

19

20

21

22

23

24

25

26

27

Handwerkskammer Braunschweig-Liineburg-Stade keine Stellungnahme

Wasserverband Weddel-Lehre Stellungnahme vom 15.03.2016
keine Bedenken

Kraftverkehrsgesellschaft mbH Braunschweig keine Stellungnahme
Polizeiabschnitt Helmstedt keine Stellungnahme

Avacon AG, Schéningen Stellungnahme vom 05.04.2016

Die uns von Ihnen mit Schreiben vom 09.03.2016 Ubersandten Unterlagen zur 4. Anderung
des Bebauungsplanes Piepenbrink in Helmstedt haben wir im Hinblick auf unsere Belange
Uberprtift.

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

Wenn im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes zusatzlicher Bedarf an elektrischer
Energie und Gas entsteht, werden Erweiterungen unserer Netze erforderlich. Die Fihrung der
neu zu legenden Leitungen sollten vorausschauend mit uns abgestimmt werden.

Weitere Anregungen bzw. Bedenken sind aus unserer Sicht nicht vorzubringen.

Wir hoffen, Ihnen die zur weiteren Bearbeitung notwendigen Informationen gegeben zu ha-
ben, stehen jedoch fiir Rickfragen gern zu lhrer Verfligung.

Abwéagungsvorschlag:

Auf die Stellungnahme erfolgt ein Hinweis in der Begriindung.

PURENA GmbH Stellungnahme vom 21.03.2016

Die an uns mit Schreiben vom 09.03.2016 Ubersandten Unterlagen wurden in unserem Haus
sorgfaltig geprift und wir méchten dazu, in Anlehnung an unser Schreiben vom 18.01. diesen
Jahres, wie folgt Stellung nehmen.

In dem beplanten Gebiet befindet sich eine Trinkwasserleitung da 160 aus PE-HD (Max-
Planck-Weg) sowie DN 300 aus PVC (Magdeburger Tor).

Die Trinkwasserversorgung kann, wie auch bereits im Bestand erfolgt, Gber die Versorgungs-
leitung im Max-Planck-Weg umgesetzt werden.

Zur Léschwasserentnahme stehen im geforderten Umkreis entsprechende Hydranten zur Ver-
figung.

Weitere Informationen entnehmen Sie bitte auch dem Schreiben der Avacon AG.
Fur Rickfragen steht Ihnen Herr Seelig unter der o. g. Telefonnummer gern zur Verfligung.
Abwagungsvorschlag:

Auf die Stellungnahme besteht ein Hinweis in der Begriindung.
E.ON Netz GmbH, Schéningen keine Stellungnahme
Stadtbrandmeister Stefan Miiller, Helmstedt keine Stellungnahme

Finanzamt Helmstedt keine Stellungnahme
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STADT HELMSTEDT, LANDKREIS HELMSTEDT
BEBAUUNGSPLAN Q 352 "PIEPENBRINK", 5. ANDERUNG

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB) UND
NACHBARGEMEINDEN ZUM ENTWURF (VERFAHREN GEM. §§ 3 (2)/ 4 (2) i.V.m. § 13a BauGB)

NR. TOB STELLUNGNAHME

ABWAGUNGSVORSCHLAG

NACHBARGEMEINDEN

N1

N2

N3

N4

N5

N6

N7

Samtgemeinde Nord-Elm keine Stellungnahme
Samtgemeinde Grasleben keine Stellungnahme
Samtgemeinde Bliddenstedt Stellungnahme vom 15.03.2016

nicht berihrt
Stadt Schéningen keine Stellungnahme

Verbandsgemeinde Flechtingen Stellungnahme vom 29.03.2016

In der Anlage erhalten Sie Zustimmung der Gemeinden Beendorf und Ingersleben als Mit-
gliedsgemeinden der VG Flechtingen. Da die Belange der benachbarten Gemeinden bei der
5. Anderung des Bebauungsplanes Q 352 "Piepenbrink" nicht berlhrt werden, wird das
gemeindliche Einvernehmen erteilt.

Abwéagungsvorschlag:
Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken bestehen.

Gem. Harbke, iiber: Verbandsgemeinde Obere Aller Stellungnahme vom 15.03.2016

keine Anregungen

Stadt Oebisfelde-Weferlingen keine Stellungnahme

Seite 5



STADT HELMSTEDT, LANDKREIS HELMSTEDT
BEBAUUNGSPLAN Q 352 "PIEPENBRINK", 5. ANDERUNG

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB) UND
NACHBARGEMEINDEN ZUM ENTWURF (VERFAHREN GEM. §§ 3 (2)/ 4 (2) i.V.m. § 13a BauGB)

NR. DRITTE STELLUNGNAHME
Abwagungsvorschlag

DRITTE

D1 Beireis Apotheke, Neumarker Str. 41, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 11.04.2016

Zum o6ffentlich ausgelegten Bebauungsplan Q 352 "Piepenbrink”, 5. Anderung erhebe ich
Einwand zur Niederschrift in Punkt 2.1 (Baugebiete), Seite 7, Absatz 4, Art der baulichen Nut-
zung.

Die Angabe, dass gemaB baulicher Nutzung die Installation einer &ffentlichen Apotheke in
dem entstehenden Komplex nicht zu einer negativen Auswirkung der bestehenden 9! Apo-
theken (nicht wie im Baunutzungsplan fehlerhaft angegebenen 8 Apotheken) fihrt, ist sach-
lich und wirtschaftlich-statistisch betrachtet falsch.

Die weitere Ansiedlung einer Apotheke im stadtischen und peripher stadtischen Bereich ist
nicht nur unnétig, sondern auch schadlich fir die Uber Jahre erarbeiteten Netzwerkstrukturen
im Bereich des Gesundheitssektors der Stadt Helmstedt.

Wirtschaftlich betrachtet, basierend auf Zahlen der AVP-Nord GmbH, der ABDA und der Apo-
thekenkammer Niedersachsen, ist eine weitere Apotheke im vorliegenden Planungsgebiet
wirtschaftlich nicht tragbar und gesundheitspolitisch nur sehr schwer begriindbar.

Die Entwicklungen der Einwohnerzahlen der Stadt Helmstedt, aber auch die des Landkreises
Helmstedt insgesamt, spiegeln eine deutlich unterdurchschnittliche Einwohnerversorgungs-
zahl pro Apotheke im Vergleich der Daten in Niedersachsen und im bundesweiten Vergleich
wider. Ich verweise hierbei auf die jahrliche Eruierung der Daten durch die Apothekenkammer
Niedersachsen und die ABDA ("Zahlen, Daten, Fakten 2015").

Die bereits vorhandenen Arztpraxen sind nicht zuletzt durch die Sonnen-Apotheke versorgt.

Das angestrebte Vorhaben, weitere Arztpraxen anzusiedeln, wurde meiner Erkenntnis nach
nicht gemeinsam mit der KV-Niedersachsen erértert. Zulassige "Planstellen” fir diesen Sektor
sind meiner Erkenntnis nach nicht vorhanden. Ich verweise in diesem Fall auch noch einmal
auf den Prozess der Genehmigung der Kinderarztpraxis Dr. Warneboldt im Arztehaus
"Stdertor" bei der KV im vergangenen Jahr. Eine Uberversorgung in der ambulanten arztli-
chen Versorgung ist gemaB Flachenplanung auch hier fir nahezu alle Fachbereiche vorhan-
den.

Ich wirde mich freuen, wenn wir gemeinsam mit allen interessierten Kollegen (Apotheker und
Arzte) in einem wie vom Blrgermeister vorgeschlagenen Gesprach mit dem Bauausschuss
die Fakten und Probleme erértern kénnten.

Abwéagungsvorschlag:
Die Planfestsetzungen werden beibehalten; die Begriindung wird korrigiert.
Die Anzahl der Apotheken im Stadtgebiet wird korrigiert.

Die Stadt ist grundsatzlich an einer guten medizinischen Versorgung fur Ihre Biir-
ger interessiert. Hierzu zahlt neben der medizinischen Versorgung durch Haus-
und Fachérzte auch die flachendeckende Versorgung mit Apotheken. In dem Gel-
tungsbereich sind bereits mehrere Arztpraxen angesiedelt. Bei einzelnen Praxen
ist einen Erweiterungsbedarf angemeldet. Zusétzliche Ansiedlungen sind grund-
satzlich auf den Bedarf abzustimmen. Aufgrund der duBeren Rahmenbedingungen
des angrenzenden Viertels (angrenzende Arztpraxen, betreutes und barrierefreies
Wohnen, etc.) wird in dem Geltungsbereich das grundsatzliche Potential zur An-
siedlung einer weiteren Apotheke gesehen. Mit den textlichen Festsetzungen er-
maglicht dieses der Bebauungsplan. Inwiefern eine Umsetzung erfolgen kann, ist
im Rahmen des Planvollzuges zu klaren. Ein konkurrenzschitzender Planungsan-
satz ist in der Bauleitplanung rechtlich nicht zulassig. Es ist nicht zu erwarten, dass
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes der innerstadtische zentrale Ver-
sorgungsbereich gefahrdet wird.
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STADT HELMSTEDT, LANDKREIS HELMSTEDT

BEBAUUNGSPLAN Q 352 "PIEPENBRINK", 5. ANDERUNG

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB) UND
NACHBARGEMEINDEN ZUM ENTWURF (VERFAHREN GEM. §§ 3 (2)/ 4 (2) i.V.m. § 13a BauGB)

UBERSICHT UBER DIE EINGEGANGENEN STELLUNGNAHMEN / VERTEILER

BEHORDEN UND SONSTIGE TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

0 N O o~ WON =

D DD DD MDD MDD NN -+ 4 a4 a4 a4 a a4 a a a o
D O A WODN = O © 00N O WM = O

27

Zweckverband GroBraum Braunschweig
Landkreis Helmstedt

Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie, Hannover

Helmstedter Revier GmbH (HSR), Abt. TB-M
NLSTBYV, Geschéftsbereich Wolfenbittel

LGLN, RD Braunschweig-Wolfsburg, Katasteramt Helmstedt
LGLN, RD Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig
Agentur fur Arbeit Helmstedt

Ev.-It. Landeskirche Braunschweig, Landeskirchenamt WF

Bischofliches Generalvikariat, Abt. Immobilien
Landesverband der jidischen Gemeinden, Hannover
Eisenbahn-Bundesamt, AuBenstelle Hannover
Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Hamburg
Deutsche Telekom Technik GmbH

Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Deutsche Post Real Estate Germany GmbH, Hannover
Industrie- und Handelskammer Braunschweig
Handwerkskammer Braunschweig-Lineburg-Stade
Wasserverband Weddel-Lehre
Kraftverkehrsgesellschaft mbH Braunschweig
Polizeiabschnitt Helmstedt

Avacon AG, Schéningen

PURENA GmbH

E.ON Netz GmbH, Schéningen

Stadtbrandmeister Stefan Muller, Helmstedt
Finanzamt Helmstedt

NACHBARGEMEINDEN

keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 06.04.2016
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 15.03.2016
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 07.04.2016
Stellungnahme vom 31.03.2016
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 07.04.2016
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 15.03.2016
Stellungnahme vom 07.04.2016
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 11.03.2016
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 15.03.2016
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 05.04.2016
Stellungnahme vom 21.03.2016
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme

keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 15.03.2016
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 29.03.2016
Stellungnahme vom 15.03.2016
keine Stellungnahme

N1  Samtgemeinde Nord-Elm

N2 Samtgemeinde Grasleben

N3 Samtgemeinde Biiddenstedt

N4  Stadt Schéningen

N5 Verbandsgemeinde Flechtingen

N6 Gem. Harbke, Uber: Verbandsgemeinde Obere Aller
N7  Stadt Oebisfelde-Weferlingen

DRITTE

D1 Beireis Apotheke, Neumarker Str. 41, 38350 Helmstedt

Stellungnahme vom 11.04.2016

OO O o o o o oo AP P DDA PAPPOOOOOOMNNDNMMNMNMNODMNON A2 S A A -

Seite 7



Kartengrundlage: Liegensghaftskarte, Gemarkung: Helmstedt
989 ; 3

Flur: 36 , Mal3stab\1: 1000, ....L4 - 301/2015
Stadt Helmstedt
Bebauungsplan Q 352

Stand: 12/2015 Q
erbliche Zwecke LGLN
éko 3V 40 30 OO Piepenbrink, 5. Anderung

Die Vervielfaltigung ist nur\fir eigene, nicht
estattet (§ 5 Abs. 3 des Nds, \Vermessungs< und Katastergesetzes ‘endesamt fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
- - Stand: § 10 (1) BauGB
Dr.-Ing. W. Schwerdt Bduro fur Stadtplanung GbR - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig

AH 04.2016 m 12.12.2002, Nds. GVBI. .5) dazu gehodren auch regonaidrekion bravnschweig-wolrsburg

AH 02.2016 _
AH 12.2015 cke der Bauleitplanung.




Planzeichenerklarung (BauNVO 90, PlanZV)

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiete

Mi

Mal der baulichen Nutzung

@ GeschoRflachenzahl, als Hochstmal

Grundflachenzahl

0,6

Zahl der Vollgeschosse
" - "l Il geschossig als Mindestmaf
1l geschossig als Hochstmaf

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

abweichende Bauweise

Baugrenze

Verkehrsflachen

Strallenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein-und Ausfahrt
A 2B A B A JB

Sonstige Planzeichen

m Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

AH 02.2016
AH 12.2015

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Q352 ,Piepenbrink* erfolgt zugleich die Teilaufhebung des
Bebauungsplanes ,Piepenbrink® fiir den dargestellten Geltungsbereich

Textliche Festsetzungen

1. Die der Stralle Magdeburger Tor zugewandten AuBenbauteile (Wande, Fenster) von Aufenthaltsraumen in

Wohnungen, Ubemachtungsraumen in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraumen o. &. haben das resultierende
Schallddmmmal von mind. 30 dB einzuhalten, sofem das Gebaude dichter als 34 m an die stadteinwarts
flhrende Fahrbahnseite herangebaut wird. Dabei ist die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zu beachten (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

2. Flachdacher von Garagen bzw. Garagenanlagen sind mit einer Dacheingrinung zu versehen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB).

3. Abweichend von der offenen Bauweise sind auch Gebaudelangen von uber 50 m zulassig.

4. Einzelhandel (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)
(1) Einzelhandelsbetriebe gem. § 6 BauNVO sind nur zuldssig, sofern sie keine der in Abs. 2 genannten,
zentrenrelevanten Sortimente dauerhaft anbieten.

(2) Zentrenrelevante Sortimente i.S. des Abs. 1 sind:
- Reformwaren
- Drogerien
- Parflimerien
- Sanitatshauser
- Oberbekleidung
- Wasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung
- Schuhe
- Lederwaren
- Uhren, Schmuck
- Optik
- Bicher
- Schreibwaren
- Buromaschinen, - einrichtung, Telekommunikation, PC, EDV-Bedarf
- Foto
- Sportartikel
- Spielwaren
- Fahrrader
- Musikinstrumente und Musikalien
- Glas, Porzellan, Geschenke, Hausrat
- Antiquitaten und Kunstgegenstande
- Heimtextilien, Handarbeitsbedarf
- Blumen, Pflanzen
- Zoobedarf
- Babybedarf

Stadt Helmstedt
Bebauungsplan Q 352

Stand: § 10 (1) BauGa Piepenbrink, 5. Anderung

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bduro fur Stadtplanung GbR - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen 9
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1.0

Vorbemerkung

1.1

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Stadt Helmstedt liegt zentral in Deutschland am &stlichen Rand Niedersachsens
im GroBraum Braunschweig im Einzugsbereich der Oberzentren Braunschweig und
Wolfsburg (beide Niedersachsen) und Magdeburg (Sachsen-Anhalt). Das Gebiet der
Stadt erstreckt sich Uber rd. 46.970 ha. Im Jahr 2013 (31.12.2013) lebten in der Stadt
rd. 23.130 Einwohner.

Nordlich des Stadtgebietes grenzt die Samtgemeinde Grasleben, dstlich das ge-
meindefreie Gebiet Helmstedt sowie der Landkreis Bérde (Sachsen- Anhalt), stdlich
die Gemeinde Blddenstedt und westlich die Samtgemeinde Nord- ElIm an. Die An-
bindung der Stadt Helmstedt an die regionalen und Gberregionalen Verkehrsnetze er-
folgt Uber vier Anschlusspunkte an die Autobahn A 2 in Richtung Berlin bzw. Ruhr-
gebiet sowie die BundesstraBen B 1 (Braunschweig — Magdeburg), B 244 (Wolfsburg
— Wernigerode) und B 245 (Helmstadt — Halberstadt). Die weitere Einbindung erfolgt
Uber das klassifizierte StraBennetz der Landes- und KreisstraBen.

Naturraumlich gesehen liegt die Stadt Helmstedt zwischen Elm und Lappwald ber-
wiegend im Ostbraunschweigischen Hugelland im Ubergang zum Ostbraunschweigi-
schem Flachland') im Norden. Der (iberwiegende Teil des Stadtgebietes liegt in der
Helmstedter Mulde, welche von der Schunter und ihren Nebenlaufen durchzogen
wird.

Fir die Stadt Helmstedt gilt das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
(LROP) ?). Das Landes-Raumordnungsprogramm legt aufgrund der zentraldrtlichen
Gliederung die Ober- und Mittelzentren fest. Gemeinsam mit den Grundzentren bil-
den sie die zentralen Orte, die im Sinne eines dauerhaften Erhalts ausgewogener
Siedlungs- und Versorgungsstrukturen zu sichern und zu entwickeln sind (2.2.01). In
der Funktion eines Mittelzentrums (2.2.05) hat die Stadt Helmstedt zentral6rtliche
Einrichtungen und Angebote fiir den gehobenen Bedarf vorzuhalten (2.2.03). Zusatz-
lich ist im Norden des Stadtgebietes ein Vorranggebiet flir die Rohstoffgewinnung
(3.2.2) erfasst.

Als Mitglied des Zweckverbandes GroBraum Braunschweig qilt fir die Stadt Helm-
stedt das Regionale Raumordnungsprogramm 2008 fir den GroBraum Braun-
schweig °).

In dem GroBraum Braunschweig sollen u. a. die Siedlungs- und Freiraumfunktion
sowie die Verkehrsinfrastruktur gesichert und entwickelt werden. Dabei ist die Sied-
lungsentwicklung vorrangig auf das zentraldrtliche System — dem System der dezent-
ralen Konzentration folgend — auszurichten, u. a. mit der Aufgabe flr die Stadt in ih-
rer Funktion als Schwerpunktraum der Siedlungsentwicklung zentrale Einrichtungen
und Angebote flir den gehobenen Bedarf vorzuhalten.

Die Stadt ist Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgaben Erholung (Il 2.4
(10)) und Tourismus (lll 2.4 (10)) festgelegt. Durch das Stadtgebiet verlaufen Haupt-

Landschaftsrahmenplan Helmstedt fiir den Landkreis Helmstedt, 2003
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2012

Zweckverband GroBraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008 fir den
GrofBraum Braunschweig

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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1.2

eisenbahnstrecken (IV 1.3 (2)) mit einem Bahnhof mit Fernverkehrsfunktion (IV 1.3
(2) und (4)) sowie die Autobahn A 2 und HauptverkehrsstraBen von regionaler und
Uberregionaler Bedeutung (IV 1.4 (2)). An das norddstliche und 6stliche Stadtgebiet
grenzt der Naturpark Elm-Lappwald mit den RROP-Festlegungen Vorbehaltsgebiet
fir Wald (lll 2.2 (4)), Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft (lll 1.4 (6) und (8))
und Vorbehaltsgebiet fir ruhige Erholung in Natur und Landschaft (1112.4 (4)). Wei-
terhin stellt der Naturpark ein Vorranggebiet fir Trinkwassergewinnung dar (Il 2.5.2

(6))-

Das Plangebiet ist Uberplant und wird folgerichtig dem Siedlungsgebiet zugeordnet.
Schutzgebiete sind in der Nachbarschaft nicht vorhanden.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Die Stadt Helmstedt besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan (wirksam
14.05.1980), der fiur den Plangeltungsbereich des Bebauungsplans nach der allge-
meinen Art der baulichen Nutzung gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) gemischte Bauflachen darstellt. Durch Beibehaltung der Festsetzung ei-
nes Mischgebietes im Plangeltungsbereich ist der Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan auch weiterhin entwickelt. Aufgrund der vor-
liegenden Intention der Nachverdichtung von Flachen fur eine Bebauung im Zusam-
menhang der bebauten Ortslage und der vorliegenden Grundflache von rd.
10.500 m? wird der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§ 13a BauGB aufgestellt. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter ("die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes") sind nicht gegeben.

Von der Erstellung einer Umweltprifung und eines Umweltbericht gem. § 2a BauGB
wird abgesehen.

Das Vorhaben steht der geordneten stéadtebaulichen Entwicklung der Stadt nicht ent-
gegen.

Der 1992 zur Rechtskraft gebrachte Bebauungsplan "Piepenbrink" hatte die Entwick-
lung von Wohngebieten sowie die Zulassung von nicht wesentlich stérenden Gewer-
bebetrieben in Teilbereichen zum Inhalt, um vordringlich der Nachfrage nach Wohn-
bauland Rechnung zu tragen.

Dabei wurden die Uberbaubaren Flachen mittels Baufenster definiert, welche auf der
straBenzugewandten Seite mittels Baugrenze im Abstand von i.d.R. 5,0 m zur Stra-
Benparzelle geschlossen sind. Das Baugebiet ist bedingt durch die festgesetzte offe-
ne Bauweise Uberwiegend mit Einzelhdusern bestanden. Nur im Nordwesten des
Planbereiches ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt und umgesetzt.

Infolge wurde der Urplan viermal gedndert. Die erfolgten rechtskraftigen Anderungen
betreffen nicht den vorliegenden Geltungsbereich.

Gleichzeitig mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Q 352 "Piepenbrink", 5. Anderung
erfolgt die Teilaufhebung des Bebauungsplanes "Piepenbrink” fir den vorliegenden
Geltungsbereich. Die OBV wurde im Jahr 2012 fir unwirksam erklart; auf besondere
gestalterische Anforderungen verzichtet die Stadt in diesem Bereich.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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>

Bebauungsplan "Piepenbrink", Urplan

Zusétzlich zu den zeichnerischen Festsetzungen bestehen fiir den Anderungsbereich
die mit 2,4,7 und 8 getroffenen textlichen Festsetzungen. Hierbei handelt es sich im
Einzelnen um:

-2

Die der B 1 zugewandten AuBenbauteile (Wande, Fenster) von Aufenthaltsrau-
men in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten, Unter-
richtsrdumen o. 8. haben das resultierende SchallddmmmaB von mind. 30 dB
einzuhalten, sofern das Gebaude dichter als 34 m an die stadteinwarts flihrende
Fahrbahnseite herangebaut wird. Dabei ist die DIN 4109 (Schallschutz im Hoch-
bau) zu beachten (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Flachdéacher von Garagen bzw. Garagenanlagen sind mit einer Dacheingriinung
zu versehen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).

Im Bereich von Sichtdreiecken sind unzuléssig:

a) Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
b) Einfriedungen und Bewuchs mit mehr als 0,80 m Hbéhe, gemessen Uber
StraBenkrone

Langs der BundesstraBe, auBerhalb der OD dirfen nicht errichtet werden:

Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m jeweils gemessen vom
auBeren Rand der befestigten Fahrbahn, bauliche Anlagen, die Gber Zufahrten

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fir Stadtplanung GbR Braunschweig
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oder Zugange an BundesstraBen mittelbar oder unmittelbar angeschlossen wer-
den sollen.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 2 und 4 werden im Rahmen der Anderung Uber-
nommen, die Nr. 7 und 8 entfallen, da die der betreffende Abschnitt der Bundesstra-
Be 1 sich mittlerweile vollstdndig innerorts befindet. Zusatzlich werden von dem
Sichtdreieck ausschlieBlich Verkehrsflachen erfasst.

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Be-
bauungsplans

Die Stadt Helmstedt ist bestrebt, im Rahmen der Nachverdichtung nicht bebaute in-
nerstadtische Flachen fir eine Bebauung zur Verfigung zu stellen.

Die Flache befindet sich innerhalb des rechtskréaftigen Bebauungsplanes "Piepen-
brink". Der Bebauungsplan setzt in dem Mischgebiet (Ml) als MindestmaB eine Zwei-
geschossigkeit und als Obergrenze eine Dreigeschossigkeit fest. Bei einer gleichzei-
tigen Regelung der Grundflachenzahl mit 0,3 und einer Geschossflachenzahl von 0,9
ist hier nur eine eingeschrankte Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke gegeben. Zu-
gleich handelt es sich bei dem Abschnitt der ehemaligen BundesstraBe 1 nicht mehr
um eine Lage auBerhalb der Ortsdurchfahrt, da diese mittlerweile durch die bauliche
Erweiterung der Stadt Helmstedt verlegt wurde. Infolge dessen trifft die nachrichtlich
dubernommene Bauverbotszone flr den Anderungsbereich nicht mehr zu.

Der Stadt liegt eine Bauanfrage fir ein Grundstlick vor, welcher die festgesetzte
Grundflachenzahl entgegensteht. Diese nimmt die Stadt zum Anlass, eine grundséatz-
liche Nachverdichtung in dem die BundesstraBe begleitenden Mischgebiet zu ermég-
lichen, durch Heraufsetzung der Grund- und Geschossflachenzahl, sowie Anpassung
der Bauweise und Baufenster. Zugleich werden erstmalig Regelungen zum zentren-
relevanten Einzelhandel in die Festsetzungen aufgenommen, zum Schutz des zent-
ralen Versorgungsbereiches der Stadt Helmstedt.

Die ErschlieBung ist von der angrenzenden StraBBe gegeben.

Die Prifung der Umweltbelange nach dem BNatSchG (dargestellt im Kapitel 3.0) ist
in der Gegentberstellung der gem. § 30 BauGB zuldssigen Bebauung mit der Pla-
nung und unter Berlicksichtigung der Verfahrensdurchfiihrung gem. § 13a BauGB zu
dem Ergebnis gekommen, dass kein zusatzlicher naturschutzfachlicher Eingriff auf
dem Gelande erfolgt. Bei der Abwéagung der Belange bezieht sich die Stadt insbe-
sondere auf § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB, wonach ein Ausgleich nicht erforderlich ist,
soweit Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zul&ssig
waren.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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2.0

Planinhalt/ Begriindung

21

Baugebiete

- Mischgebiet (MIl) gem. § 6 BauNVO
- Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan dbernimmt die Festsetzung eines Mischgebietes innerhalb des
Geltungsbereiches auf einer Flache von rd. 10.500 m2. Die vorhandene Mischnutzung
zwischen Wohnen und nicht wesentlich stérenden gewerblichen Nutzungen soll in die-
sem Bereich weiterhin abgesichert werden.

Der Rat der Stadt Helmstedt hat das Einzelhandelsentwicklungskonzept als stadte-
bauliche Rahmenplanung mit Selbstbindungswirkung am 21.07.2007 beschlossen.
Insofern erfiillt das Konzept die Voraussetzungen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB und ist als Grundlage fur die Bauleitplanung heranzuziehen.

Zur Sicherung der Einzelhandelsstrukturen stellt das Konzept die zentrenrelevanten,
nicht zentrenrelevanten Sortimente zusammen, die in einer flir die Stadt spezifischen
Liste zusammengestellt sind. Diese Sortimentsaufteilung bildet die Grundlage fir den
geplanten Steuerungsansatz.

Als einzige Abweichung schliet der Bebauungsplan die Errichtung von Apotheken im
vorliegenden Geltungsbereich nicht aus. Aufgrund des Vorhandenseins mehrerer Arzt-
praxen sowie von zahlreichen barrierefreien Wohnungen im Umfeld der Max-Planck-
Weg sieht die Stadt das Erfordernis an dieser Stelle als gegeben an. Negative Auswir-
kungen fur die sechs Apotheken in der Innenstadt sowie die drei weiteren unmittelbar
an die Innenstadt angrenzenden sind an dieser Stelle nicht zu erwarten, da eine vor-
handene Schadigung bestehender Betriebe nicht bekannt ist.

- MaB der baulichen Nutzung

Die Anzahl der Vollgeschosse wird auch weiterhin mit einer Unter- und Obergrenze
von mindestens zwei und hdchsten drei, im Sinne eines schonenden Umgangs mit
Grund und Boden sowie einer adaquaten stadtebaulichen Wirkung entlang der Bun-
desstraBe, geregelt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) werden in
dem Mischgebiet im Sinne der Nachverdichtung auf die gem. § 17 Abs. 1 BauNVO
definierten Obergrenzen von 0,6 (GRZ) resp. 1,2 (GFZ) angehoben.

- Uberbaubare Fliche

Aufgrund des Entfalls der von der Bebauung freizuhaltenden Flache entlang der
BundesstraBe, wird der resultierende Abstand der Baugrenze von 20 m zum befes-
tigten Fahrbahnrand auf 3 m zur Grenze des Baugrundstliickes zurlickgenommen.
Die Gbrigen Baugrenzen werden beibehalten.

- Bauweise

Das Bestandsgebdude im Nordwesten des Planbereiches besitzt eine Lange von Uber
60 m. Zur Absicherung des Bestandes sowie dem Ansatz der Nachverdichtung ent-
sprechend, werden abweichend von der offenen Bauweise auch Geb&udeléangen von
Uber 50 m zugelassen.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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- Dachbegrinung

Die Festsetzungen zu der Begriinung von Garagen und Garagenanlagen werden aus
dem Urplan Gbernommen.

Die Regelungen zum Schallschutz gelten aufgrund der gewachsenen Strukturen fort.
Aufgrund der bestehenden technischen Infrastruktur ist von einer Einbindung in die
bestehenden Netze auszugehen.

Verkehrliche Belange

2.3

Der Planbereich wird von dem Max-Planck-Weg ausreichend erschlossen. Insofern
wird das Zu- und Abfahrgebot zur BundesstraBBe beibehalten, auch um die vorhan-
denen Alleebdume nicht zu beeintréachtigen. Die zeichnerisch als Verkehrsflache
festgesetzte Flache wird weiterhin als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Immissionsschutz

Der Plangeltungsbereich ist als Mischgebiet festgesetzt. Insofern ist bereits das be-
stehende Nebeneinander auf die Schutzanspriiche des Mischgebietes abgestellt.
Wesentlichen Veranderungen der betrachteten Emissionen sind nicht zu erwarten.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan "Piepenbrink” von 1992 wurde ein
Schallgutachten erstellt. Hier wurde insbesondere der Larm resultierend aus Schie-
nen- und StraBenverkehr betrachtet.

Im Falle eines Neubaus oder einer wesentlichen Anderung eines 6ffentlichen Ver-
kehrsweges ist fir den Baulasttrager die Regelung gem. 16. BImSchV *) maBge-
bend, um abschéatzen zu kénnen, inwiefern La&rmschutzmaBnahmen an der beste-
henden Bebauung erforderlich werden kénnen.

In der 16. BImSchV sind die Immissionsgrenzwerte (IGW) bei vergleichbaren Ge-
bietskategorien i.d.R. jeweils um 4 dB(A) héher, als entsprechende Orientierungs-
werte der DIN 18005-1, Blatt 1 °), wie folgende Tabelle zeigt:

Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Ver-
kehrsschutzverordnung — 16.BImSchV) vom 12. 06. 1990, verdffentlicht im Bundesgesetz-
blatt, Jahrgang 1990, Teil 1

DIN 18005, Teil 1"Schallschutz im Stadtebau — Teil 1: Grundlage und Hinweise flr die Pla-
nung", Juli 2002, Beuth Verlag GmbH, Berlin

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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2.4

Gebietsart 16. BImSchV DIN 18005 Teil 1
Immissionsgrenzwerte Beiblatt 1
dB(A) Orientierungswerte in Klam-

mern: gilt fir Industrie-,
Gewerbe- und Freizeitlarm
dB(A)

Tag / Nacht Tag/ Nacht

Dorf- und Mischgebiete 64 /54 60/ 50 (45)

Tag: 06.00 — 22.00 Uhr, Nacht: 22.00 — 06.00 Uhr
Sonstige schutzbediirftige Sondergebiete sind je nach Nutzungsart festzulegen.

Grundsatzlich ist bei stadtebaulichen Vorhaben auf die Einhaltung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 abzustellen. Da der Plangeltungsbereich bereits mit Nut-
zungen belegt ist, handelt es sich bei dem Bebauungsplan um keine véllige Neupla-
nung. Insofern kann die Gemeinde bei der grundsétzlichen Abwagung hinsichtlich
der Wohnbebauung auf die Immissionsschutzgrenzwerte der 16. BImSchV zurick-
greifen. Da hiernach lediglich im direkten Nahbereich der StraBe Uberschreitungen
zu beobachten sind, ist die Planungsintention Arbeiten und Wohnen an dieser Stelle
auch aus Sicht gesunder Arbeits- und Wohnverhéltnisse weiterhin umsetzbar.

Entlang des Verkehrsweges entstanden im Laufe der Zeit Siedlungsstrukturen, die
bis an die Verkehrswege heranfihrten. Vor diesem Hintergrund und mit Blick auf das
stadtebauliche Umfeld, das durch einsehbare Vorgartenbereiche gepréagt ist, sowie
aufgrund der technischen Schwierigkeiten bei der Errichtung von wirksamen Schall-
schutzwéanden, sieht die Stadt aktive SchallschutzmaBnahmen als unverhaltnismaBig
an. Dabei wird eingestellt, dass auch unter der Berlcksichtigung der bestehenden
Bebauung sichergestellt werden kann, dass auch der Freiflachenschutz, der am Ta-
ge gewahrleistet sein muss, in ausreichendem Umfang auch ohne aktive MaBnah-
men gesichert ist bzw. durch EigenabschirmmaBnahmen sicher gestellt werden
kann.

Das Gutachten zum Ursprungsplan stellt geringfiigige Uberschreitungen der DIN
18005 im Nahbereich der BundesstraBe unter Einhaltung der Grenzwerte der
16. BImSchV fest, und empfiehlt in einem Abstand von 34 m zur Fahrbahnkante ein
resultierendes SchallddmmmanB der AuBenbauteile von 30 dB(A) festzusetzen.

Insofern setzt der Bebauungsplan analog dem Urplan passive SchallschutzmaBnah-
men fest.

Griinordnung

Grunordnerische MaBnahmen sind aufgrund der Einbindung durch den angrenzen-
den Bestand in dem vorhandenen Siedlungsgefiige nicht erforderlich.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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2.5

Ver- und Entsorgung, erneuerbare Energien

2.6

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen des Gebietes sind bereits vollstandig vor-
handen. Die Mullentsorgung erfolgt Gber den Landkreis Helmstedt. Der Anschluss an
das vom Wasserverband betriebene Trinkwassernetz ist gegeben.

Das flr die Versorgung mit Elektrizitdt und Erdgas erforderliche Leitungsnetz kann
im Anschluss an das bestehende Leitungsnetz hergestellt werden.

Die Anbindung an das Telekommunikations-Festnetz erfolgt durch die Deutsche Te-
lekom, die ihre Leitungen im Rahmen der allgemeinen ErschlieBungsmaBnahmen
herstellt.

Veranderungen von Hausanschllissen oder Verlegungen von Anlagen und Leitungen
auf dem Gelande sind zwischen den Bauherrn und den Ver- und Entsorgungstragern
abzustimmen.

Bedingt durch den hohen Grundwasserstand und den technischen Voraussetzungen
unterliegt die Errichtung einer Geothermieanlage einer Einzelfallentscheidung der
Unteren Wasserbehérde. Insofern ist bei einer geplanten Nutzung von Geothermie in
jedem Fall ein Antrag auf eine wasserrechtliche Erlaubnis rechtzeitig und vorab an
die genannte Behdrde zu stellen. Es bestehen hingegen ausreichende Méglichkei-
ten, andere erneuerbare Energien zu verwenden.

Vorbeugender Brandschutz

2.7

Die erforderlichen MaBnahmen fiir den vorbeugenden Brandschutz sind mit dem zu-
stadndigen Brandschutzprifer und der Freiwilligen Feuerwehr abzustimmen. Hier ist
im weiteren Planverlauf zu prifen, inwiefern die Leistungsfahigkeit des bestehenden
Netzes zur Absicherung des Brandgrundschutzes ausreicht.

Kampfmittel

3.0

Entsprechend der Stellungnahme der LGLN, Rd Hameln- Hannover, Kampfmittelbe-
seitigungsdienst vom 28.01.2016 kann eine Kampfmittelfreiheit nicht bestéatigt wer-
den. Im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes Piepenbrink ist das Gelande
durch eine Kampfmittelrdumfirma untersucht worden. Ein Vorkommen von Kampfmit-
teln kann daher ausgeschlossen werden.

Umweltbelange

3.1

Naturschutz und Landschaftspflege

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in das Landschaftsbild sowie in die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Ab-
handlung der Eingriffsregelung im Sinne des Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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ist nicht durchzufiihren. Doch sind die durch die Planung berUhrten Umweltbelange,
weiterhin gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie § 1a BauGB in der Abwagung zu be-
rlcksichtigen.

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst eine Flache im Umfang von ca. 1,05 ha, die
sich als Siedlungsbereich darstellt.

Die Stadt berticksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere folgende, in den ein-
schlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegte Ziele des Umweltschutzes:

e Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft ©)
e Schutz und Vermeidung vor/ von schadlichen Umwelteinwirkungen ’) &)

Konkrete Ziele und BewertungsmaBstédbe wurden aus den umweltbezogenen Dar-
stellungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) ),
des Flachennutzungsplans der Stadt Helmstedt, des Landschaftsrahmenplans fir
den Landkreis Helmstedt abgeleitet und fiir die naturschutzfachlichen Belange im
Sinne von § 1a BauGB berlcksichtigt.

a) Naturraumliche Schutzgiiter

Im RROP 2008 ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans als bauleitplanerisch
gesicherter Bereich dargestellt, der frei von umweltrelevanten Festlegungen ist.

Der Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Helmstedt ordnet den Geltungsbe-
reich dem Siedlungsbereich zu.

Der Flachennutzungsplan der Stadt stellt den Planbereich als gemischte Bauflache
dar.

[=2)

o}

~
N

o

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

DIN 18005

Zweckverband GroBraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008 fir den
GroBraum Braunschweig
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- Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Der Uberwiegende Teil der Flache stellt sich als versiegelte Flachen mit Gebauden
und Stellplatzen dar. Die vorhandenen Grunflachen bestehen Uberwiegend aus
Scherrasen. Besondere Strukturen sind nicht vorhanden. Entlang der BundesstraBBe
verlauft beidseitig eine Bestockung mit erhaltenswerten Alleebdumen (Linden). Abge-
leitet aus den vorhandenen Biotoptypen lasst sich flir den Planbereich kein besonde-
res Artenvorkommen erwarten.

Es liegt eine geringe Bedeutung fur das vorliegende Schutzgut im Planbereich vor.
- Schutzgut Boden

Der Planbereich ist z. Zt. Gberwiegend mit Geb&uden, Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten sowie Nebenanlagen bebaut. Entsprechend der bestehenden Festsetzung mit
einer Grundflachenzahl von 0,3 ist im Bestand die Versiegelung von 45 % bereits
Uberschritten. Die vorliegende Anderung ermdglicht eine maximale Versiegelung von
80% (GRZ 0,6 zuzlglich Uberschreitung bis zu 0,8).

Durch die zuséatzlichen Neuversiegelungen wird eine dauerhafte Zerstérung nahezu
aller Funktionen des Bodens vorgenommen. Der Bebauungsplan lasst in diesen Be-
reichen eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden zu.

- Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser bestehen im Geltungsbereich nicht. Die Planung bereitet ge-
genuber der vorhandenen Rechtslage zuséatzliche Neuversiegelung vor, folglich an-
dern sich auch Niederschlagswasserabfluss, Retentionsvermégen und Grundwas-
serneubildungsrate. Die Bedeutung des Planbereichs fir das Schutzgut ist gering.

- Schutzgut Klima/ Luft

Der Planbereich ist wegen seiner Versiegelung als Siedlungsklimatop ohne Bedeu-
tung fur das Schutzgut einzustufen. Nennenswerte Eingriffe in das Schutzgut werden
nicht vorbereitet.

- Schutzgut Landschaft

Der Planbereich wird der bebauten Ortslage zugeordnet. Die zuldssige H6henent-
wicklung wird in Analogie zu der z. Zt. zulassigen Nutzung mit maximaler Dreige-
schossigkeit festgesetzt. Ein zusatzlicher Eingriff in das Landschaftsbild findet nicht
statt.

b) Kultur- und Sachguter

Bau- und Bodendenkmaler sind der Stadt fir den Bereich und in seiner naheren
Umgebung nicht bekannt.

c) Schutzgut Mensch

Der Bebauungsplan berlcksichtigt die vorhandene Festsetzung eines Mischgebie-
tes. Durch die getroffene Festsetzung zum Schallschutz bedingt durch Verkehrslarm
(siehe 2.3 Immissionsschutz) ist von keinen negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut auszugehen.
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d) Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Bundes-
bodenschutzgesetzes zu beachten.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass durch die Planung keine, Uber die bereits pla-
nungsrechtlich bestehenden, zuldssigen Beeintrachtigungen fur die Schutzguter Ar-
ten und Lebensgemeinschaften und Boden vorbereitet werden.

Die Stadt Helmstedt nutzt die durch den § 13a BauGB und § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB gegebenen Mdglichkeiten und verzichtet auf die Festsetzung von Ersatz-
oder AusgleichsmaBnahmen fir Eingriffe in den Naturschutz und die Landschafts-
pflege.

3.2  Andere Planungsmoglichkeiten
Die Planung dient der Nachverdichtung von bereits bebauten Flachen in der Stadt
Helmstedt. Es wird auf Grundsticke zurtickgegriffen, welche planungs- und bauord-
nungsrechtlich bereits bebaubar ist. Insofern folgt die Stadt dem § 1a BauGB, nach
dessen Grundsatz schonend mit Grund und Boden umzugehen ist. Andere Pla-
nungsmoglichkeiten werden daher nicht gesehen.
Bei Verzicht auf diese Planung (Null-Variante) wirde das Baugebiet aufgrund der
getroffenen Festsetzungen ausnutzbar bleiben. Die Stadt wirde ihrer Aufgabe, eine
angemessene Nachverdichtung zu sichern, nicht ausreichend nachkommen kénnen.

4.0 Flachenbilanz
Die festgesetzten Flachen ergeben sich wie folgt:
Nutzung Flache Anteil
Baugebiet 1,05 ha 91 %
Verkehrsflache, 6ffentlich 0,1 ha 9 %

5.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

- Verkehrsbelange

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Hamburg schreibt in ihrer Stellungnahme
vom 28.01.2016:

Durch die Bebauungsplanes Q 352 "Piepenbrink (5. Anderung)" werden die Belange
der DB AG und ihrer Konzernunternehmen nicht berthrt. Wir haben daher weder
Bedenken noch Anregungen vorzubringen.
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Auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen ent-
stehenden Immissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall usw.) wird vor-
sorglich hingewiesen.

Das Plangebiet liegt abseits unserer Eisenbahnstrecken und 110-kV-Bahnstrom-
leitungen. Fur Rickfragen stehen wir Ihnen zur Verfugung.

- Leitungstrager
Die Deutsche Telekom Technik GmbH schreibt in ihrer Stellungnahme vom 18.01.2016:

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netzeigen-
timerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Tele-
kom Technik GmbH beauftragt und bevollmé&chtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen
und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g.
Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beige-
flgtem Plan ersichtlich sind.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewahr-
leistet bleiben.

Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen Telekommuni-
kationslinien der Telekom anzupassen, dass diese Telekommunikationslinien nicht
verandert oder verlegt werden missen.

Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Stellungnahme vom 10.02.2016:

In lhrem Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unterneh-
mens. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine Stel-
lungnahme mit entsprechender Auskunft Uber unseren vorhandenen Leitungsbe-
stand abgeben.

PURENA GmbH, Stellungnahme vom 18.01.2016:

In dem beplanten Gebiet befindet sich eine Trinkwasserleitung da 160 aus PE-HD
Baujahr 1994 (Max-Planck-Weg) sowie eine Leitung DN 300 aus PVC Baujahr 1980
(Magdeburger Tor).

Die Trinkwasserversorgung kann, wie auch bereits im Bestand erfolgt, Uber die Ver-
sorgungsleitung im Max-Planck-Weg erfolgen.

Zur Léschwasserentnahme sind im geforderten Umkreis entsprechende Hydranten
vorhanden.

Avacon AG Schéningen, Stellungnahme vom 05.04.2016

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

Wenn im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes zusatzlicher Bedarf an
elektrischer Energie und Gas entsteht, werden Erweiterungen unserer Netze erfor-
derlich. Die FUhrung der neu zu legenden Leitungen sollten vorausschauend mit uns
abgestimmt werden.

Weitere Anregungen bzw. Bedenken sind aus unserer Sicht nicht vorzubringen.
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6.0 Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet
Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, flr die der Bebauungsplan die Grundla-
ge bildet, werden nicht erforderlich.

7.0 MaBRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans
MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans werden nicht erforderlich. Das
Plangebiet ist sowohl verkehrlich als auch Uber die tblichen Einrichtungen der tech-
nischen Infrastruktur erschlossen.
-Kosten
Das Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, das MaB der baulichen Nut-
zung zwischen Magdeburger Tor und Max-Planck-Weg zu erweitern. Im Bestand
sind alle erforderlichen Infrastruktureinrichtungen vorhanden. Neue bauliche oder
andere Investitionen sind nicht erforderlich. In den §§ 39 BauGB sind Entschéadi-
gungsfragen infolge von Bebauungsplanen geregelt. Die Sachverhalte sind sehr
komplex. Es ist nicht wahrscheinlich, dass auf Grund dieses Bebauungsplanes be-
rechtigte Entschadigungsforderungen entstehen.
Der Stadt Helmstedt entstehen keine Kosten.

8.0 Verfahrensvermerk

- Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, wird das beschleunig-
te Verfahren nach § 13a BauGB gewabhlt, in dem von einer Beteiligung nach § 3(1)
BauGB abgesehen werden kann. Daher wurde geméaB § 13 (2) BauGB auf die friih-
zeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) Baugesetzbuch (BauGB) verzichtet. Im
Sinne einer transparenten Verwaltungstatigkeit wurden aber die direkt betroffenen
Eigentimer per Post Uber die Planung informiert.

- Beteiligung der Beh6rden/ Nachbargemeinden

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
sowie die Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB wurden zur Abgabe einer Stel-
lungnahme mit Schreiben vom 11.01.2016 bis zum 10.02.2016 aufgefordert.

- Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behérden und Nachbargemeinden

Zum Planverfahren gem. § 3 Abs.2 BauGB hat die o6ffentliche Auslegung vom
11.03.2016 bis zum 11.04.2016 stattgefunden. Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden gem. § 4 Abs. 2 bzw. § 2
Abs. 2 BauGB mit Datum vom 09.03.2016 angeschrieben und zu einer Stellungnah-
me innerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert.
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- Satzungsbeschluss

Die Begrindung zum Bebauungsplan mit dem zugehdrigen Beiplan wurde in der Sit-
zung am .......ccceeeeeeen. durch den Rat der Stadt Helmstedt unter Berlicksichtigung und
Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren beschlossen.
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