Stadt Helmstedt 12.11.2009
Der Blrgermeister
Fachbereich Planen und Bauen

V 183/09

Vorlage

an den Rat der Stadt Helmstedt
Uber den Verwaltungsausschuss
Uber den Bau-, Planungs- und Werksausschuss

Bauleitplanung Helmstedt;
Bebauungsplan Nr. C 332 ,,Ziegelberg-Sud*“
- Satzungsbeschluss -

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 17.09.2009 der 6ffentlichen Auslegung
der Planunterlagen fiir den o. g. Bebauungsplan geman § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches
(BauGB) zugestimmt. Nach ortstblicher Bekanntmachung haben die Entwurfsunterlagen in
der Zeit vom 02.10.2009 bis einschlieBlich 02.11.2009 &ffentlich im Rathaus der Stadt
Helmstedt ausgelegen. Mit Schreiben vom 29.09.2009 sind die Behdérden gemaB § 4 Abs. 2
BauGB beteiligt worden.

Die wahrend der Beteiligung der Behdérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie der 6ffentlichen
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen planungsrelevanten Stellungnahmen
wurden in die Begrindung mit einer entsprechenden Abwagung (ab Seite 27) Gbernommen.

Der Satzungsbeschluss kann gefasst werden.

Beschlussvorschlaq:

1. Der Abwagung, der in der o6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen, wird
beigetreten (ab Seite 27 in der Begriindung zum Bebauungsplan).

2. Der Bebauungsplan Nr. C 332 “Ziegelberg-Sud“ wird geman § 10 BauGB als Satzung
beschlossen. Der Begrindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan wird zuge-
stimmt.

(Junglas)

Anlagen
Planzeichnung (verkleinert), Planzeichenerklarung, textliche Festsetzungen, Begriindung
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Im Bereich ¢ erfolgt auf einer Flache von 3800 m? die Anlage einer
extensiven Wildobstwiese. Dazu erfolgt eine Landschaftsrasen-
einsaat und in den ersten 5 Jahren eine 2 malige Mahd/Jahr mit
Entfernung des Mahguts. Die anschlieBende Unterhaltungspflege
wird extensiviert auf eine einmalige Mahd/Jahr. Es erfolgt die An-
pflanzung von Wildobstgehdlzen nachfolgender Arten:

Holz-Apfel, Vogel-Kirsche, Trauben-Kirsche, Holz-Birne, Eberesche
Pflanzabstand: 1 Wildobstgehélz pro 100 m?

Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv, mB, 10-12 cm
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- w1 Im Bereich b an der stadtischen MemelstraB3e erfolgt ein Lucken-
schluss der straBenparallel geftihrten Lindenallee mit der Anpflanz-
ung von 10 Winterlinden.

Pflanzabstand: 10 m

Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv, mB, 18-20 cm s t a d t H e l ms t e d t

Die Fertigstellung- und Entwicklungspflege fir die zuvor beschriebenen
landschaftspflegerischen MaBnahmen im Bereich A-C betragt jeweils

5 Jahre, im Bereich D 3 Jahre. Gehdlzpflanzungen mit Verankerungen A Bebau u ngsplan
Bescheinigung - Fall 2b  (ohne Feldvergleich) und Erstellung von Schutzeinrichtungen.
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Stadt Helmstedt

Der Blrgermeister

Fachbereich Planen und Bauen
Az.: 31/61 20 10/C 332

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. C 332 ,Ziegelberg-Sud®

1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt nérdlich des Stadtzentrums, westlich der Anschlussstelle ,Helmstedt
Zentrum® der Bundesautobahn A 2. Im Westen grenzt die Bebauung der SaarstraBe und im
Norden das bestehende Wohngebiet Ziegelberg an das Plangebiet an, norddstlich des
Plangebietes liegen landwirtschaftliche Flachen und im Siden verlduft die MemelstraBe entlang
des Plangebietes. Das Plangebiet hat eine Gr6Be von ca. 7 ha.

Die Abgrenzung kann dem folgenden Kartenausschnitt entnommen werden.
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Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes

2 Ziele und Zwecke der Planung

Helmstedt ist nach landesplanerischen Zielvorgaben ,Landesraumordnungsprogramm Nieder-
sachsen 2008“ in der Fassung der Neubekanntmachung vom 08.05.2008 (Nds. GVBI. Nr. 10
vom 22.05.2008) und nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2008 (RROP) vom
01.06.2008 ein Mittelzentrum.

BP ,Ziegelberg - Stid" 1(45)



Als Mittelzentrum Ubt die Stadt Helmstedt fur ihren Verflechtungsraum wichtige Versorgungs-,
Wohn- und Arbeitsmarktfunktion aus. Diese Funktionen gilt es zu sichern und weiterzuentwi-
ckeln. Ober- und Mittelzentren bilden die Schwerpunktrdume der Siedlungsentwicklung. Sie
stehen in der besonderen Verantwortung, der Stadt-Umland-Wanderung und damit weiteren
Zersiedelungsansatzen in der Flache entgegenzuwirken.

Laut der Prognose aus dem RROP wird der Bevélkerungsbestand im GroBraum Braunschweig
bis zum Jahr 2015 um ca. 15.800 Einwohner schrumpfen. Die Stadt Helmstedt hatte in den Jah-
ren von 2001 - 2006 einen durchschnittlichen Bevolkerungsrickgang pro Jahr von 0,5% zu ver-
kraften. Trotz dieser prognostizierten Bevolkerungsentwicklung fur den GroBraum Braun-
schweig, hat die Stadt Helmstedt als Mittelzentrum die Aufgabe, ihre Versorgungs-, Wohn- und
Arbeitsmarktfunktion wahrzunehmen und zumindest zu deren Sicherung beizutragen. Auch in
den letzten Jahren mit Bevolkerungsriickgédngen hat es stets einen Bedarf an Baugrundstlicken
gegeben.

Dazu ist die Ausweisung eines neuen, integrierten Wohngebietes erforderlich, da die Kernstadt
Helmstedt nur noch Uber wenige Bauplatze verfigt. Mit dem neuen Angebot an Bauplatzen sol-
len vor allem Familien angesprochen werden, aber auch andere Helmstedter Burger und Zu-
wanderer, die sonst aufgrund des mangelnden Angebotes an Bauflachen ins dérfliche Umland
abwandern wirden.

Die Stadt Helmstedt beabsichtigt, nérdlich der MemelstraBe im Anschluss an das bestehende
Wohngebiet Ziegelberg ein neues Wohnbaugebiet auszuweisen. Auf dieser innenstadtnahen
Flache ist eine Entwicklung mit Einfamilien- und Doppelhdusern vorgesehen, mit der vorrangig
der Eigenbedarf der Kernstadt von Helmstedt abgedeckt werden soll.

3 Entwicklung des Bebauungsplanes

Die Flache wird zur Zeit vom Kleingartenverein Ziegelberg genutzt und ist im Flachennutzungs-
plan als &ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingérten festgelegt. Der Fla-
chennutzungsplan wird in diesem Bereich in Wohnbauflache geéndert, die Anderung erfolgt
parallel zum Bebauungsplan. Der Bebauungsplan wird damit geméaBn § 8 (2) BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Wohnbauflache ist erforderlich, um den Bedarf an Wohnbauland zur Sicherung der Wohn-
funktion auch zukunftig decken zu kénnen. Die vorhandenen Baugebiete weisen nur noch we-
nige freie Grundstiicke auf (Galgenbreite), werden von einem privaten Investor ausschlieBlich
als Erbpacht vermarktet (Schwarzer Berg) oder liegen auBerhalb der Kernstadt in dem einge-
meindeten Dorf Barmke (Dorfbreite Ill). Das Potential an Baullicken im Stadtgebiet, die fir eine
Nachverdichtung zur Verfligung stehen, ist gering. Aus diesem Grund ist die Entwicklung eines
neuen Wohngebietes am Ziegelberg geplant.

Der bestehende Bebauungsplan Nr. C 188 weist flr diesen Bereich ebenfalls eine Grinflache
mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten aus. Dieser bestehende Bebauungsplan wird mit
der Uberplanung durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. C 332 ,Ziegelberg - Sud“ auBer
Kraft gesetzt.

4 Bestandsbeschreibung

Die Flache wird zur Zeit noch als Kleingarten genutzt. Entlang von 4 HaupterschlieBungswegen
gruppieren sich die Kleingartenparzellen, in denen meist eine kleine Laube errichtet wurde. Am
nordwestlichen Plangebietsrand steht ein Vereinsheim mit einem kleinen Kinderspielplatz.
Westlich grenzen die Gartengrundstliicke der Wohngebaude der SaarstraBe an das Plangebiet,
nérdlich grenzt das bestehende Wohngebiet Ziegelberg an; die Kdénigsberger StraBe und die
Schweidnitzer StraBe enden direkt an der Plangebietsgrenze, die Tilsiter StraBe verlauft in ei-
nem Teilabschnitt entlang der Plangebietsgrenze. Ostlich, am jetzigen Endpunkt der
Schweidnitzer StraBe, beginnt ein unbefestigter Feldweg, der zur MemelstraBe fihrt; von dort
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besteht eine Anbindung an die Walbecker StraBe oder die Mdglichkeit in die Kleingartenanlage
Weinberg zu gelangen. Zwischen diesem Feldweg und dem Plangebiet liegt ein groBes Grund-
stlick, dass eine Pferdekoppel mit Obstbaumbestand, einen Pferdestall fir max. 4 Pferde (z.Zt.
durch 2 Pferde genutzt), einen Auslauf und eine kleine Gartenflache beherbergt. Benachbart
hierzu liegen drei kleinere Grundstlicke, die als Lagerflachen hauptsachlich fir die Lagerung
von Holz genutzt werden. Sudlich grenzt das Plangebiet an die MemelstraBe, sudlich der
MemelstraBe liegt die Kleingartenanlage Weinberg.

5 Stadtebauliche Ziele

Die Stadt Helmstedt mdchte mit dem Plangebiet die Voraussetzungen flr ein attraktives, fami-
lienfreundliches Wohngebiet schaffen, das sich gut in das bestehende Siedlungsgeflige inte-
griert und Uber eine gute Verkehrsanbindung verfligt. Die GrundstlicksgréBen werden zwischen
500 bis 600 gm liegen, dass sind zur Zeit nachgefragte GréBen. Aufgrund der ErschlieBungs-
form kénnen die Grundstlcke jedoch in den meisten Bereichen variabel zugeschnitten werden.
Die Grundstiicke werden entlang der Héhenlinien gréBtenteils nach Sud bis Sidwesten ausge-
richtet, so dass eine energetische Nutzung (Solaranlagen) méglich ist. Mit dem Wohngebiet
sollen Grundstlicke fir Einfamilien und Doppelhduser geschaffen werden, einerseits um ein
Angebot dieser Wohnformen bereit zu stellen, anderseits um im Anschluss an das bestehende
Wohngebiet Ziegelberg in der MaBstéblichkeit und Dichte zu bleiben. Das Baugebiet wird vo-
raussichtlich in zwei Bauabschnitten entwickelt, der westliche wird aus stadtebaulichen Griinden
zuerst umgesetzt. Beide Bauabschnitte werden von der MemelstraB3e aus erschlossen, so dass
das bestehende Wohngebiet nicht durch ErschlieBungsverkehre belastet wird. Die Anbindung
an das bestehende Gebiet und die Verbindung der Bauabschnitte erfolgt nur durch FuB- und
Radwege. Da das neue Wohngebiet auch fur Familien attraktiv gemacht werden soll, wird ein
Kinderspielplatz eingerichtet, der zwischen den beiden Bauabschnitten, ab vom Kfz-Verkehr
angeordnet ist. Im &stlichen Bauabschnitt wird ein ErschlieBungsstich fur einen langfristig még-
lichen 3. Bauabschnitt vorgehalten.
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Abb. 2: stadtebauliches Konzept
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6 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.
Die angrenzenden Bebauungsplangebiete weisen grdBtenteils Reine Wohngebiete und fir
einen Teilbereich ein Allgemeines Wohngebiet aus. Da es sich mit der umgrenzenden Nut-
zung vereinbaren l&sst und die Nutzungsmdglichkeiten nicht zu sehr eingeschrankt werden
sollen, wird ein Allgemeines Wohngebiet gewahlt. Mit dieser Festsetzung sind neben dem
Wohnen auch der Versorgung des Gebietes dienende Betriebe, im Einzelfall auch andere
nicht stérende Gewerbe und die unter § 4 (2) Nr. 3 BauNVO aufgefihrten Nutzungen, wie
z.B. Anlagen flr soziale Zwecke zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird mit 0,3 festgesetzt. Damit liegt die Grundflachenzahl unter der
maximal zuldassigen Obergrenze gemaB § 17 BauNVO. Die Erfahrungen aus den letzten fer-
tiggestellten Baugebieten zeigen, dass dieses MaB der Uberbaubaren Flache fir
Einfamilien- und Doppelhduser ausreichend Spielraum flr die Bebauung lasst, zumal eine
50% Uberschreitung der Grundflachenzahl fur Zufahrten, Stellplatze Garagen und Nebenan-
lagen zuldssig ist. Auf diesem Wege kann die mégliche Bodenversiegelung reduziert wer-
den ohne die Baumdglichkeiten zu sehr einzuschranken.

Zahl der Vollgeschosse

Aufgrund der Hanglage, die eine Festsetzung von Bezugshéhen erschwert und ggf. unglei-
che Voraussetzungen fur die einzelnen Grundsticke schaffen wirde, wird auf ein konkrete
Hohenfestsetzung verzichtet und nur die Zahl der Vollgeschosse mit | festgesetzt. Dies ent-
spricht der bestehenden Bebauung am Ziegelberg und hat sich in Wohngebieten grundsatz-
lich als ausreichend erwiesen. Aufgrund der Hanglage kann es in Einzelféllen sinnvoll sein,
das Kellergeschoss ausnahmsweise als Vollgeschoss zuzulassen, wenn in der StraBenan-
sicht der Eindruck der Eingeschossigkeit gewahrt bleibt. In diesem Fall ist eine GFZ von 0,6
zulassig.

tberbaubare Grundstiicksflache

Die Baugrenzen verlaufen straBenseitig in einem Abstand von 3 m zur Grundstlcksgrenze.
Die Bautiefen werden auf 18 m bzw. 20 m festgesetzt je nach GrundstiicksgrdBe, um in den
rickwartigen Grundstlcksbereichen griine Bander zu erhalten. Die erforderlichen Grenzab-
stédnde baulicher Anlagen sind nach dem Bauordnungsrecht einzuhalten. Mit diesen Fest-
setzungen kénnen die Grundstlicksflachen flexibel bebaut werden.

Um die relativ schmalen StraBenraume in ihrer Wirkung nicht einzuengen, sind auf den nicht
Uberbaubaren Flachen zwischen Verkehrsflachen und zugewandter Baugrenze Gebaude im
Sinne des § 2 (2) NBauO unzul&ssig.

Griinflache, Zweckbestimmung Kinderspielplatz

Um den Ansprlichen an ein familienfreundliches Wohngebiet gerecht zu werden, soll im
zentralen Bereich des Wohngebietes zwischen dem verbindenden FuB- und Radweg und
dem Larmschutzwall ein Kinderspielplatz errichtet werden. Dazu wird in diesem Bereich ei-
ne Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt.

Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Zwischen der MemelstraBe und den Wohnbauflachen wird eine Flache zur Errichtung eines
3 m hohen La&rmschutzwalles festgesetzt. Dieser schitzt die Freiflachen der anliegenden
Gartengrundstiicke vor dem Verkehrslarm der MemelstraBe am Tage. Durch den L&rm-
schutzwall wird die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohn-
gebiete tagsuber (<55dB(A)) sichergestellt.
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e Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auBere Ein-
wirkungen erforderlich sind
Der entsprechend gekennzeichnete Teilbereich (ca. 120 m2) des Grundstiickes sudlich des
Flurstiickes 851/563 (Schweidnitzer StraBe 18) liegt im Randbereich der ehemaligen Ton-
grube. In diesem Bereich wurde eine Aufschittung mit Bauschutt vorgefunden, die teilweise
mit Mutterboden abgedeckt ist (siehe auch Nr. 10.2.4. unter Altlasten). Im Falle einer Be-
bauung in diesem Bereich ist ein Bodenaustausch erforderlich, da die Tragfahigkeit der auf-
gefullten Bodenarten gering ist. Ein Bodenaustausch ist nur zuléssig, wenn die fachgerechte
Entsorgung des Aushubs (Bauschutt) gewahrleistet ist.

Da z.B. im Falle des Baus eines Kellergeschosses der Boden an dieser Stelle sowieso aus-
gehoben werden misste, um die tragfahigen Schichten zu erreichen, wird auf eine Ver-
schiebung der Baugrenze auf den nicht betroffenen Bereich verzichtet. Damit wird dem Ei-
gentimer freigestellt, ob er den Bodenaustausch im Falle einer Bebauung vornimmt oder
aus Kostengriinden auBerhalb des ehemaligen Grubenbereiches bleibt.

Da die Stadt Helmstedt die Vermarktung der Flachen selbst Gbernimmt, kann im Kaufvertrag
auf die bestehende Auffillung und die méglichen Umgangsweisen hingewiesen werden.

« Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
Die festgesetzten Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft dienen zum Ausgleich im Sinne des § 1a (3) BauGB und werden den
im Geltungsbereich festgesetzten Bau- und StraBenverkehrsflachen zugeordnet.

7 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist in 2 Bereiche geteilt, die mit einem FuB- und Radweg verbunden sind. Dieser
Verbindungsweg ist so konzipiert, dass er im Notfall auch fir Rettungsfahrzeuge nutzbar ist. Die
ErschlieBung fur den Kfz - Verkehr erfolgt in beiden Bereichen von der MemelstraBe aus. Beide
WohnstraBen werden als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet mit einer Gesamtbreite von
6,50 m und einer maximalen L&ngenentwicklung bis 260 m. Neben der reinen ErschlieBungs-
funktion dienen die StraBen auch dem Parken. In Abstimmung auf die jeweiligen Grundstlcks-
zufahrten werden Parkplétze fir Besucher sowie Baume in den StraBenraum integriert. Die er-
forderlichen Stellplatze pro Wohneinheit sind auf den Grundstiicken unterzubringen. Der westli-
che Bereich wird auBerdem mit einem FuB- und Radweg an die Tilsiter StraBe angebunden, um
die Erreichbarkeit des OPNV auf kurzem Wege sicher zu stellen. Hier befindet sich eine Bushal-
testelle der Linie 391, die das Plangebiet u.a. an das Stadtzentrum und an das Versorgungs-
zentrum ,Werner-Von Siemens-StraBe” anbindet. Der 6stliche Bereich wird ebenfalls Gber FuB-
und Radwege an die bestehenden StraBen ,Kdnigsberger StraBe” und ,Schweidnitzer StraBe”
und an den FuB- und Radweg zur Waldenburger StraBe angebunden.

Von dem ErschlieBungsring fihrt ein ErschlieBungsstich in Richtung Osten, dieses Grundstiick
wird als Verkehrsflache vorgesehen, um die Option auf eine mégliche langfristige Erweiterung
des Baugebietes in dieser Richtung zu erhalten.

Die Flachen far den Kfz - Verkehr werden im Bebauungsplan als Verkehrsflachen festgesetzt,
die Flachen fir FuB- und Radwege als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.

8 Ver- und Entsorgung

Regenwasser

Die Versickerungseignung der anstehenden Oberbodenschichten ist fir eine dezentrale
Versickerung grundséatzlich geeignet. Da der 6rtliche Grundwasserleiter jedoch nur sehr ge-
ringméchtig ist, kann er zusétzliche Versickerungsmengen nicht aufnehmen, ohne dass es
hangabwarts zu Ortlichen Verndssungen oder Grundwasseraustritten kommt. Aus diesem
Grund wird auf eine dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser verzichtet. Die neu
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zu erstellenden Kanale fiir eine zentrale Regenentwasserung werden am tiefsten Punkt des
Plangebietes im Stidwesten an das bestehende Kanalnetz angebunden.

e Schmutzwasser
Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Gber eine zentrale Ableitung und Anbindung an das
vorhandene Schmutzwasserkanalsystem. Die neu zu erstellenden Kanale werden ebenfalls
im Studwesten am tiefsten Punkt des Plangebietes an das bestehende Kanalnetz angebun-
den.

« Trinkwasser, Léschwasser
Das Gebiet wird an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen. Die Léschwasser-
versorgung erfolgt ebenfalls Uber das Trinkwasserleitungssystem. Die Bestimmungen des
DVGW-Arbeitsblattes W405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trink-
wasserversorgung® sind zu berlcksichtigen.

o Elektrizitat, Gas, Kommunikation
Das fur die Versorgung mit Elektrizitdt und Erdgas erforderliche Leitungsnetz kann im An-
schluss an das bestehende Leitungsnetz hergestellt werden.

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

9 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag
gegeben, in dem die Schallimmissionen, die auf das geplante Wohngebiet und die mégliche
Erweiterungsflache einwirken, untersucht wurden. Mit Hilfe des Gutachtens soll sicher gestellt
werden, dass im geplanten Wohngebiet gesunde Wohnverhaltnisse herrschen. Es wurden die
Larmbelastungen, die von der Autobahn und der MemelstraBBe auf das Plangebiet einwirken
untersucht und Empfehlungen flir das geplante Wohngebiet erarbeitet.

In dem als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Gebiet werden die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 tags (55 dB(A)) weitgehend eingehalten, lediglich entlang
der MemelstraBe werden diese Werte in einem ca. 30 m breiten Streifen bis etwa 7 dB(A) Uber-
schritten. Auch die Grenzwerte der 16. BImSchV von tags 59 dB(A) werden noch um 3 dB(A)
Uberschritten, so dass MaBnahmen zum Schutz der geplanten Wohnbebauung erforderlich
sind. Da die Immissionsbelastung der wohnlich nutzbaren Freibereiche nur mit aktiven Schall-
schutzmaBnahmen wirksam reduziert werden kann, wird den Empfehlungen des Schallgutach-
tens gefolgt und entlang der MemelstraBe ein 3 m hoher La&rmschutzwall festgesetzt.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von
nachts 45 dB(A) werden in der 6stlichen Halfte der Wohnbauflache und in einem ca. 65 m brei-
ten Streifen entlang der MemelstraBe bis etwa 8 dB(A) Gberschritten. Auch in diesen Bereichen
werden die Grenzwerte der 16. BImSchV von nachts 49 dB(A) noch um 4 dB(A) lberschritten,
so dass MaBnahmen zum Schutz der geplanten Wohnbebauung erforderlich werden.

Eine Erh6hung des Larmschutzwalles bringt aufgrund der Topographie (von der MemelstraBe
aus ansteigend mit einem Héhenunterschied von bis zu 30 m) keine erhebliche Verbesserung,
wirde jedoch aufgrund des hdéheren Flachenverbrauchs und héherer Baukosten in der Kos-
ten/Nutzen-Bilanz unwirtschaftlich werden. AuBerdem riihrt ein Teil der Immissionsbelastungen
von der Autobahn her, auf dessen Larmschutzanlagen die Stadt keinen direkten Einfluss hat.
Der Bau eines Walles oder einer Wand in zweite Reihe und héher als die bestehende Wand ist
jedoch aufgrund der entstehenden Kosten, des Flachenverbrauch und der Lage (es ist am sinn-
vollsten, die Larmschutzeinrichtung méglichst nah am Emissionsort zu errichten) nicht sinnvoll.
Daher sind zusétzliche passive SchallschutzmaBnahmen in Form von Festsetzungen an die
Anforderungen der Luftschallddmmung von AuBenbauteilen (erf.R w,res zwischen >=30 bis >=35
dB) erforderlich.
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Da aber die Anforderungen an AuBenbauteile schon aus Warmeschutzgriinden so hoch gesetzt
sind, dass diese Bauteile auch den Anforderungen an die Luftschallddmmung gentgen, wird
auf textliche Festsetzungen verzichtet. Das schalltechnische Gutachten fiihrt hierzu aus (Aus-
zige):

Unter Berticksichtigung der heutzutage bereits aus Wérmeschutzgrinden erforderlichen Bau-
ausfuhrungen ergeben sich in diesen Bereichen keine dariiber hinausgehenden Anforderungen.
Da allerdings die Ddmmung eines Fensters nur in geschlossenem Zustand die o0.g. Anforderun-
gen erflllt, empfehlen wir, den Schutz der Nachtruhe in den Bereichen, in denen der AuBen-
larmpegel den Wert von 45 dB(a) libersteigt - siehe Abb. 3 - durch baulichen Schallschutz in
Form von schallddmpfende Zuluftanlagen (Flisterlifter) flr Schlafrdume und Kinderzimmer
vorzusehen.

Bei Vorliegen einer konkreten Gebdudeplanung kann geprtift werden, ob ggf. auch eine Bellif-
tung Uber Fenster an den straBenabgewandten Gebdudefassaden mdglich ist

Auch hierzu werden keine textlichen Festsetzungen vorgenommen, da es den zukunftigen Be-
wohnern vorbehalten bleibt, ob sie solche Anlagen bendétigen oder temporére StoBliftung be-
vorzugen.
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Abb. 3: Immissionsschallpegel MemelstraBBe und BAB A2 - mit 3,0m-LSW, nachts, 1.0G
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10 Baugrund- und Altlastengutachten

Nordlich an den Bebauungsplan angrenzend befand sich eine ehemalige Tongrube, die in den
1950er Jahren als Deponie verwendet wurde. Um eine Abgrenzung des Bebauungsplanes zu
dieser Altablagerung prazisieren zu kénnen und um Aussagen Uber die Eignung des Baugrun-
des flr die vorgesehene Wohnbebauung treffen zu kénnen, hat die Stadt Helmstedt das Ingeni-
eurbdro Dr. Réhrs und Herrmann aus Hildesheim mit einem Baugrund- und Altlastengutachten
beauftragt. Die Ergebnisse zu den Altlasten werden im Umweltbericht unter Punkt 11.2.4 Boden
abgehandelt. Die Untersuchungen zum Baugrund ergaben zur Tragfahigkeit des Untergrundes
in Bezug auf Bauwerke folgende Ergebnisse (Ausziige aus dem Gutachten):

Detaillierte Griindungsempfehlungen fiir Gebdude kénnen erst nach einer auf die einzelnen
Bauvorhaben abgestimmten Baugrunderkundung getroffen werden. Die Untersuchungen zeig-
ten jedoch schon jetzt, dass unterkellerte Gebdude in die tragfdhigen Verwitterungsbdden ein-
binden und daher, bei den im Einfamilienhausbau auftretenden (blichen Bauwerkslasten keine
baugrundverbessernden MaBnahmen erforderlich sein werden.

Flach gegriindete Gebdude kénnen bereichsweise in der Griindungssohle (0,80 m u. GOK)
steifen, bei unguinstigen Witterungsverhéltnissen auch weichen Baugrund antreffen. In diesen
Bereichen ist eine Griindung erst nach einer vorzunehmenden Baugrundverbesserung mdglich.
ErfahrungsgemdB ist davon auszugehen, dass der Lastabtrag nicht unterkellerter Einfamilien-
hduser dann am wirtschaftlichsten als Plattengriindung nach der Schaffung eines ausreichend
méchtigen Grindungspolsters erfolgt.

In jedem Fall sind unterkellerte Gebdude mit einer Druckwasser haltenden Abdichtung zu ver-
sehen. Dabei kann die Abdichtung sowohl als ,schwarze” als auch als ,weiBe Wanne* ausge-
fihrt werden. Aufgrund der anstehenden bindigen Bdden ist die Abdichtung bis 0,30 m (ber
Gelénde zu fahren.

Nicht unterkellerte Gebdude sind mit einer Fldchendrainage unter der Bodenplatte herzustellen.

11 Umweltbericht

11.1  Einleitung

Das vorliegende Planverfahren auf Basis des BauGB unterliegt der Verpflichtung zur Durchflh-
rung einer Strategischen Umweltprifung nach § 14b UVPG in Verbindung mit Anlage 3 und es
ist entsprechend des § 3 UVPG in Verbindung mit Anlage 1 Nr. 18.7.2 die Durchflhrung einer
allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls durchzufihren. Unter Anwendung von § 14n UVPG
werden diese Prifungsverfahren hier zusammengefasst.

Auf Grundlage des § 17 UVPG wird die Umweltvertraglichkeitsprifung als Umweltpriifung nach
den Vorschriften des BauGB durchgefihrt (§ 2 (4) BauGB in Verbindung mit Anlage 1).

Im vorliegenden Umweltbericht werden die aufgrund der Umweltprifung ermittelten Belange
des Umweltschutzes beschrieben und bewertet. Darliber hinaus erfolgt im Umweltbericht die
Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach den Vorschriften des BauGB.

11.1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans
Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt mit dem Ziel, im bestehenden Sied-
lungsgeflge ein dort integriertes neues Wohngebiet zu entwickeln. Aus diesem Anlass wird ein
bisher als Kleingartengeldande genutztes und im Flachennutzungsplan als Grinflache mit der
Zweckbestimmung Dauerkleingarten ausgewiesenes Gebiet Gberplant.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in zwei rAumlich voneinander getrennte Abschnit-
te unterteilt und erstreckt sich lber eine Gesamtflache von ca. 7,02 ha. Der Abschnitt des ,Ein-
griffsbebauungsplans® umfasst dabei eine Flache von 5,85 ha, von denen gemaRB der stadte-
baulichen Konzeption 80 % (ca. 4,68 ha) als Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden sollen.
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Die Grundflachenzahl (GRZ) dieser Flachen wird mit 0,3 festgesetzt, sodass von einer maxima-
len Versiegelung durch bauliche Anlagen auf den Bauflachen von rund 1,4 ha auszugehen ist.
Weitere Versiegelungen entstehen durch die VerkehrserschlieBung, wobei die Flache fir Anla-
gen der inneren ErschlieBung far FuB- und Radverkehr bzw. den motorisierten Individualverkehr
von rund 0,72 ha einem Anteil von 12,3 % entspricht. Darlber hinaus ist im Plangebiet die Er-
richtung eines Larmschutzwalls erforderlich, dessen Grundflache rund 0,34 ha umfasst (5,8 %)
und es soll ein Spielplatz auf einer Flache von rund 0,11 ha angelegt werden (1,9 %).

Neben diesem hier als ,Eingriffsbebauungsplan® bezeichneten Planungsabschnitts soll fir die
erforderlichen KompensationsmaBnahmen eine im unmitteloaren Umfeld gelegene und bisher
noch intensiv bewirtschaftete Restackerflache von rund 1,17 ha durch besondere MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur- und Landschaft sowie im Hin-
blick auf das Naturraum- und Landschaftspotenzial aufgewertet werden.

Im gesamten Bereich der beiden Abschnitte des Bebauungsplans werden somit folgende Fla-
chenfestsetzungen getroffen:

Wohnbauflachen 4,68 ha
Grunflachen (Spielplatz) 0,11 ha
Verkehrsflachen 0,68 ha
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 0,04 ha
Larmschutzwall 0,34 ha
Ausgleichsflachen 1,17 ha
Gesamt 7,02 ha

11.1.2 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und
lhre Beriicksichtigung

Im Landesraumordnungsprogramm, dem Regionalen Raumordnungsprogramm, dem Forstli-
chen Rahmenplan fir den GroBraum Braunschweig und dem Landschaftsrahmenplan ist das
hier Uberplante Gebiet als Siedlungsbereich dargestellt, sodass sich hinsichtlich der dort formu-
lierten Umweltschutzziele im Wesentlichen die Beachtung der im Kapitel 8.3 des Landschafts-
rahmenplans aufgeflhrten allgemeinen und speziellen Anforderungen an Siedlungsbereiche
ergibt.

Die Karte der naturschutzrechtlich besonders geschitzten Bereiche in Niedersachsen (hier:
L3732) weist im Planbereich keine Flachen auf. Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes
Lappwald (LSG HE 15) verlauft in ca. 250 m Entfernung nordéstlich der Bundesautobahn 2.

Aus Fachgesetzen und Fachplanungen des Wasserrechts ergeben sich flr den Planbereich
keine umweltrelevanten Restriktionen. Das Verzeichnis der Altablagerungen im Landkreis
Helmstedt sowie die Karte der Altablagerungen in Niedersachsen weisen im Bereich des Pla-
nungsabschnitts der Kompensationsflachen die Altablagerung mit der Bezeichnung Helmstedt,
Walbecker StraBe, Standortnummer 1540104011 aus. In der zuletzt genannten Karte ist diese
in die niedrigste Kategorie ,Erkundung zu vernachlassigen® eingestuft. Dieser Themenkreis wird
im Abschnitt Altlasten ausfihrlich behandelt.

11.1.3 Merkmale des Vorhabens

Um den anstehenden Bedarf an Ein- und Zweifamilienhdusern auch mittelfristig im Bereich des
Mittelzentrums Helmstedt decken zu kénnen, soll die Flache ,Ziegelberg-Sid“ einer Wohnbe-
bauung zugefthrt werden. Die Baugebietsflache ist zur Zeit als Dauerkleingartenflache entwi-
ckelt und wird vom Kleingartenverein Ziegelberg genutzt. Die Flache grenzt im Norden und
Westen an vorhandene Wohnbebauung, die stiddstliche Begrenzung bildet die MemelstraBe an
die sich weitere Dauerkleingartenflachen und Wohnbauflachen anfiigen. Nach Nordosten
schlieBen sich Weide- und Grabelandflachen sowie dariber hinaus noch eine Ackerflache an,
die in das Plankonzept als Kompensationsflache einbezogen wird. Unmittelbar angrenzend an
diese Ackerflache findet der stadtebaulich einheitlich erlebbare Siedlungsraum der Stadt
Helmstedt mit der Bundesautobahn 2 seine abschlieBende norddstliche Begrenzung.
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Die ErschlieBungsstraBe ist auf den Querschnitt des zu erwartenden Verkehrsaufkommens
festgesetzt. Der gesamte Ausbau der Verkehrsflache soll niveaugleich als Mischflache (ver-
kehrsberuhigter Bereich) erfolgen.

11.1.4 Planungsalternativen

Im bestehenden Flachennutzungsplan ist als Wohnbaulandflache der Bereich St. Annenberg
ausgewiesen, der sich vollstéandig in die freie Landschaft erstreckt und dessen Bebauung eine
weitergehende Zersiedelung der Landschaft mit sich bringen wirde. Mit der hier anstehenden
Planung an einem integrierten Standort wird demgegentber der bestehende Bebauungszu-
sammenhang im Sinne der Vervollstandigung eines Siedlungsrandes arrondiert. Im Gegensatz
zur Planungsalternative wird das Planvorhaben damit den Anforderungen aus Kapitel 8.3 (vor-
rangige Nutzung innerértlicher Entwicklungsmdglichkeiten) des Landschaftsrahmenplans im
Besonderen gerecht. Andere geeignete Flachenalternativen fir eine innerértliche Wohnbau-
landflache in der bendtigen GrdBenordnung stehen in der Stadt Helmstedt derzeit nicht zur Ver-
figung.

11.1.5 Nullvariante

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde der Bereich weiterhin als Dauerkleingartenflache zur
Verfligung stehen, die entsprechende Nutzung ware allerdings aufgrund der Bedarfsentwick-
lung im Kleingartenbereich nicht mehr sicher gewahrleistet. Andererseits ist die Wohnbauflache
erforderlich, um den Bedarf an Wohnbauland zur Sicherung der Wohnfunktion des Mittelzent-
rums Helmstedt auch zukilnftig decken zu kénnen. Die vorhandenen Baugebiete weisen nur
noch wenige freie Grundsticke auf (Galgenbreite), werden von einem privaten Investor aus-
schlieBlich in Erbpacht vermarktet (Schwarzer Berg) oder liegen auBerhalb der Kernstadt in
dem eingemeindeten Ortsteil Barmke (Dorfbreite Ill). Das Potenzial an Baullcken im Stadtge-
biet, die fur eine Nachverdichtung zur Verfigung stehen, ist gering. Aus den genannten Grin-
den wirde die Nullvariante das Entwicklungspotenzial des Mittelzentrums Helmstedt als Wohn-
standort nachhaltig behindern.

11.2 Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile

11.2.1 Bestandsbeschreibung allgemein )

Das Plangebiet liegt naturrdumlich gesehen im Ubergangsbereich vom Ostbraunschweigischen
Flachland (624) im Norden in das Ostbraunschweigische Higelland (512) im Siiden. Dem Na-
turraumibergang folgend streicht der Planbereich von der Landschaftseinheit Lappwald (624.3)
am nordlichen Hochpunkt unmittelbar stdlich der BAB 2 (ca. 152 m Uber NN) hinab in die
Helmstedter Mulde (512.21) auf ca. 121 m Uber NN an der stdlichen Planbereichsgrenze. Die
potenzielle natlrrliche Vegetation ist der Flattergras-Buchenwald, wobei ausweislich der Anga-
ben im Waldflachenentwicklungsplan der hier Uberplante Bereich bereits seit 1780 als
unbewaldet gilt.

Nachfolgend wird die Bestandssituation fir die untersuchungsrelevanten Schutzgiter bzw. die
sich ergebenden Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern dargestellt. Die Biotoptypen-
kartierung erfolgte auf Grundlage des aktuellen Kartierschllssels fur Biotoptypen in Nieder-
sachsen (Naturschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen A/4, O. von Drachenfels, Stand
Marz 2004). Die Bewertung der Schutzguter, die Eingriffsbeurteilung und die Bemessung der
KompensationsmaBnahmen erfolgen mit Ausnahme fir das Schutzgut Arten- und Lebensge-
meinschaften auf Basis der naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwendung der Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung (Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen 1/1994 in Verbin-
dung mit der Aktualisierung in der Ausgabe 1/2006). Die Bewertungsstufen reichen von 1 - 3
(Wertstufe 1 = von besonderer Bedeutung, Wertstufe 2 = von allgemeiner Bedeutung, Wertstufe
3 = von geringer Bedeutung). Die Bewertung des Schutzgutes Arten- und Lebensgemeinschaf-
ten erfolgt entsprechend der Wertstufenskala nach Bierhals, O. von Drachenfels und Rasper
(Informationsdienst Naturschutz Niedersachen 4/2004). Die Bewertungsstufen reichen von | - V
(Wertstufe | = von geringer Bedeutung, Wertstufe Il = von allgemeiner bis geringer Bedeutung,
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Wertstufe Ill = von allgemeiner Bedeutung, Wertstufe IV = von besonderer bis allgemeiner Be-
deutung, Wertstufe V = von besonderer Bedeutung).

11.2.2 Schutzgut Mensch

Fur das Schutzgut Mensch sind vor allem das Wohnumfeld und die Naherholung von Bedeu-
tung. Bisher fungiert der Bereich aufgrund seiner Kleingartennutzung insbesondere als wohn-
ortnaher Freizeitraum fUr die Vereinsmitglieder. Darlber hinaus ist trotz der sich aufgrund der
peripheren Lage ergebenden unginstigen Anbindung an das gesamtstadtische Wegenetz dem
Planbereich auch eine Bedeutung als wohnstandortnaher Freiraum zuzuschreiben. FuBlaufig
kann er dabei insbesondere aus dem im nordwestlichen Anschluss gelegenen Wohngebiet gut
erreicht werden.

Flr die beschriebene Kleingartennutzung, die sich im Bereich der Stadt Helmstedt traditionell
auf Restflachen in Ortsrandlage entwickelt hat, ist eine Vitalisierung entsprechender Ersatzrau-
me schwierig, aufgrund der derzeitigen Nachfragesituation im Bereich des Kleingartenwesens
aber bis auf Weiteres verzichtbar.

11.2.3 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Fir die Flachen des Planungsbereichs sowie die daran angrenzenden Flachen ist im Mai 2009
eine Biotoptypen-Kartierung durchgefihrt worden, deren Ergebnis in der nachstehenden Karte
abgebildet ist.

N T R N AN AN
Nz “f*‘“ﬂﬂrf%;\ o< P <
K / TR 1P~ 3

A oG MO\

i

7/ i
Stadt Helmstedt

FB Strafien, Natur, Umwelt

Biotoptypen-Kartierung

IMai 2009

Abb. 4: Biotoptypen-Kartierung

Legende: AL = basenarmer Lehmacker; GMZ = artenarmeres mesophiles Grinland (hier: Pfer-
deweide mit Streuobstbestand); HBA = Allee/Baumreihe; HBE = Einzelbaum (hier: pragnante
Trauben-Eiche); HFS = Strauchhecke; OEL = locker bebautes Einzelhausgebiet; ONK = Kirche;
OVS = StraBe; PHN = Naturgarten; PKR = strukturreiche Kleingartenanlage; PSZ = Spielplatz;
TMP = bepflanzter Wall; TWK = Flache mit Schotterdecke; UHM = halbruderale Gras- und
Staudenflur mittlerer Standorte; WQE = sonstiger bodensaurer Eichen-Mischwald.
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Der fUr die Wohnbebauung vorgesehene Planungsabschnitt erstreckt sich somit vollstédndig
Uber ein derzeit noch als Dauerkleingartengelande genutztes Gebiet, dass sich in den 40er Jah-
ren des letzten Jahrhunderts aus Grabelandflachen heraus entwickelt hat. Entsprechend dieses
langen Nutzungszeitraums konnte sich auf den Flachen eine strukturreiche Gehdlzvegetation
entwickeln, wobei sich entsprechend der Restriktionen des Kleingartenwesens der Laubbaum-
bestand fast ausschlieBlich auf Obstsorten beschrankt und daher bemerkenswerte und beson-
ders groBkronige Laubbdume der heimischen Baumflora fehlen. Vereinzelt konnten sich auf
einigen Parzellen groBere Nadelbdume entwickeln (vorwiegend Blau- und Rotfichten). Neben
dem Baumbestand befinden sich auf den Kleingartenparzellen verstreute Einzelstrauch- und
Heckenpflanzungen einheimischer und fremdlandischer Arten. Den Abschluss des Kleingarten-
gelandes zur MemelstraBBe bildet eine ca. 2 m hohe durchgehende Liguster-Formschnitthecke.
Infolge bereits fortschreitender Nutzungsaufgabe haben sich auf einigen Parzellen neben Ra-
sen- und Gemuseanbauflachen mehr oder minder artenreiche Wildkrautgesellschaften entwi-
ckelt. Die strukturreiche Flora des Kleingartengelandes stellt einen sehr abwechslungsreichen
Lebensraum flr die unterschiedlichsten Tierarten dar. Kenntnisse Uber besondere Vorkommen
seltener oder geféhrdeter Tierarten auf diesen Flachen liegen allerdings nicht vor und im Rah-
men der aktuellen Begehungen konnten daflir auch keine Hinweise gefunden werden.

Insgesamt ist der Bereich als strukturreiche Kleingartenanlage (PKR) zu bewerten und ist ent-
sprechend der einleitend genannten Bewertungsvorgaben der Wertstufe |l zuzuordnen.

Bei dem zweiten Planungsabschnitt handelt es sich um eine intensiv genutzte Ackerflache, die
aktuell fir die Getreideproduktion genutzt wird. Sie liegt eingebettet in Flachen, die im Rahmen
der Verbreiterung der Bundesautobahn 2 mit Gehdlzanpflanzungen versehen worden sind. Im
Nordosten grenzt zudem eine Flache der Stadtforst Helmstedt unmittelbar an die Ackerflache,
ohne das dort Entwicklungsraum flr einen nattrlichen Waldsaum verbleibt. Auf dieser intensiv
genutzten Ackerflache ist das Artenspekirum an Pflanzen und Tieren sehr beschrankt, sodass
dieser Bereich der Wertstufe | zugeordnet wird.

Die Biotopstrukturen im Umfeld der beiden Planungsabschnitte kénnen der Abbildung 2 ent-
nommen werden. Besonders hinzuweisen ist an dieser Stelle noch auf einen pragnanten Ein-
zelbaum (Trauben-Eiche - Quercus petraea) im norddstlichen Bereich der Pferdeweide. Die
Besonderheit liegt dabei nicht allein im Alter und Zustand des Baumes, sondern dass dieser
klassische Pfahlwurzler im Bereich der kartierten Altablagerung wurzelt, ohne dass er wesentli-
che Vitalitdtsméangel aufweist. Vitalitdtsmangel sind im Ubrigen auch bei den weiteren mittler-
weile auf der Altablagerung stockenden Gehdlzen nicht zu beobachten, sodass die in einer Ge-
fahrdungsabschatzung aus dem Jahr 1991 formulierten Vermutungen Uber eine mdgliche phy-
totoxische Bedeutung des Deponiematerials und zu erwartende Wachstumsdepressionen im
aktuellen Entwicklungszustand der Ortlichkeit keinen Beleg finden.

11.2.4 Schutzgut Boden

In der BodenUbersichtskarte ist der Bodentyp des Planungsbereichs als Pelosol-Pseudogley
klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen zu den Bodenverhaltnissen am Standort sind im Rah-
men eines Baugrund- und Altlastengutachtens durchgefiihrt worden, das im Rahmen der Verifi-
zierung der Altablagerung Walbecker StraBe durchgefihrt worden war. Im Rahmen der Begut-
achtung wurden insgesamt 20 Kleinrammbohrungen bis in eine Tiefe von maximal 5,80 m unter
GOK abgeteuft. Die Untersuchungsergebnisse bestatigen im Wesentlichen die aus den boden-
kundlichen Kartenwerken ablesbaren Rahmendaten, dass Uber einem bis zu 4 m machtigen
Verwitterungshorizont anstehender Tonsteine (Bodenart: sandiger, schwach toniger Schluff)
eine bis zu 0,9 m starke Schicht kiesiger bis schluffiger Sande aufliegt. Zuoberst stand in den
meisten Bohrungen eine kiinstliche Auffillung an, die im Bereich der geplanten Wohnbebauung
entsprechend der bisherigen Nutzung als Kleingartengeléande in Form einer Oberbodenschicht
mit einer Machtigkeit von maximal 0,4 m ermittelt worden war.

Hinsichtlich des Natlrlichkeitsgrades ist der Boden im Bereich der Kleingartengrundstiicke in-

folge der langjahrigen kulturtechnischen MaBnahmen als stark Uberpragter Naturboden einzu-
stufen und damit der Wertstufe 2 zuzuordnen. Neben den offenen Pflanzflachen verflgt das
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Kleingartengelénde Uber eine kleinteilige ErschlieBung mit asphaltierten Wegen und eine groBe
Anzahl von Lauben und anderen Geb&uden. Lage und Ausdehnung der derzeit bereits versie-
gelten Flachen im Plangebiet sind in der Abbildung 2 grau markiert. Die Summe dieser Flachen
innerhalb des Eingriffsbebauungsplanes betragt 7.071 m2.

Im Bereich der Ackerflache sind die Bodenverhéltnisse gepragt durch die Altablagerung, deren
genaue Ausdehnung an dieser Stelle allerdings nicht genau bekannt ist. Die Auswertung alteren
Kartenmaterials und der Verlauf der ungestdrten Hohenlinien der DGK 5 Iasst vermuten, dass
der Bereich der alten Tongrube und damit der Verfillungsbereich erst in einiger Entfernung (ca.
100 m) norddstlich der MemelstraBe beginnt, sodass sich der studdstliche Abschnitt der Acker-
flache durchaus noch auf gewachsenem Boden befinden kdénnte. Weitere Vorbelastungen des
Bodens resultieren aus seiner landwirtschaftlichen Nutzung, d. h. der regelmaBigen mechani-
schen Bodenbearbeitung sowie dem Einsatz von Diingemitteln und Pestiziden.

Fir die Bewertung wére zu unterscheiden zwischen Ackerbereichen mit Deponieuntergrund, die
der Wertstufe 3 und Ackerflachen auf gewachsenem Boden, die der Wertstufe 2 zuzuordnen
waren.

Altlasten

Der Stadt Helmstedt ist bekannt, dass norddstlich des Geltungsbereiches eine ehemalige Ton-
grube liegt, die verflllt wurde. Um die Abgrenzung dieser Ablagerung in Hinblick auf den Be-
bauungsplan prazisieren zu kénnen, wurde das Ingenieurbliro Dr. Réhrs und Herrmann aus
Hildesheim mit einem Baugrund- und Altlastengutachten beauftragt. Die Untersuchungen erga-
ben folgende Ergebnisse (Ausziige aus dem Gutachten):

Altlastensituation:

Das Plangebiet grenzt im Norden und Osten an eine ehemalige Tongrube, die in den 1950er
Jahren mit Bodenaushub, Bauschutt, Hausmdiill, Asche, Kldrschlamm und vermutlich auch Ma-
schinenteilen und Altautos verflllt wurde. Die bisher bekannte Abgrenzung wurde uns durch die
Stadt Helmstedt (bersandt und vor Ort durch die Kleinrammbohrungen KRB-2 bis KRB-4 und
KRB-11 bis KRB-20 lberpriift. Dabei konnte der Verlauf der Altablagerungsgrenzen im Wesent-
lichen bestétigt werden und musste nur im Detail prézisiert werden (siehe Abb. 5: Kenntnisse

zur ehemaligen Tongrube).
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Abb. 5: Kenntnisse zur ehemaligen Tongrube
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Von allen im Zuge der vorliegenden Untersuchung niedergebrachten Bohrungen zeigt die Klein-
rammbohrung KRB-3 mit 3,80 m die héchste Auffillungsméchtigkeit. In der Bohrung wurde Bo-
denaushub, Bauschutt, Holzreste und Schlacken bzw. Aschen angetroffen. Das Auffillungsma-
terial zeigte in tiefen Lagen eine deutliche Wasserfiihrung.

Die Grenze der Altablagerung verlduft auf der nérdlichen Plangebietsgrenze, lediglich ein Teil-
bereich (ca. 120 m?) des Grundstiickes sudlich des Flurstiickes 851/563 (Schweidnitzer StraBe
18) liegt im Randbereich der ehemaligen Tongrube. In diesem Bereich wurde in den Bohrungen
13 und 14 (siehe Abb. 6: Lageplan der Bohrungen) eine Aufschittung mit Bauschutt und in der
oberen Bodenschicht mit Mutterboden festgestellt. In der Bohrung 13 liegt die Aufflllung mit
Bauschutt von 0,70 bis 0,15 m, darUber befindet sich von 0,15 bis 0,00 eine humose Auffillung
(Mutterboden). In der Bohrung 14 liegt die Aufflllung mit Bauschutt von 0,55 bis 0,30 m, darU-
ber befindet sich on 0,30 bis 0,00 ebenfalls eine humose Auffillung (Mutterboden). In diesem
Bereich ist je nach Nutzungsabsicht ggf. ein Bodenaustausch erforderlich (siehe auch unter
Punkt 6. ,Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &uBere Ein-
wirkungen erforderlich sind*).

@

Abb. 6: Lageplan der Bohrungen

Bodenbelastung:

Um eine bodenschutzrechtlich relevante Belastung des Oberbodens der an die Altablagerung
angrenzenden Fldchen zu Uberprifen, wurden die drei in Abb. 6 eingezeichneten Fldchen F-1
bis F-3 beprobt und die Bodenschicht von 0,00-0,10 m auf ihre Schadstoffkonzentration (ber-
prift. Die Analysen ergaben fir die Schwermetalle und PAK keine aufféllig erhéhten Schad-
stoffkonzentrationen. Die Gegenliberstellung mit den Priifwerten der BBodSchV zeigt, dass
selbst die Prfwerte fir die denkbar sensibelst médgliche Nutzung (Kinderspielflichen) auf kei-
ner Fldche erreicht werden.

In Bezug auf die Schadstoffkonzentrationen des Oberbodens ist folglich keine Emission aus der
Altablagerung in das Plangebiet nachweisbar.
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Bodenluftbelastung:

Die Uberprifung der Bodenluft aus den Kleinrammbohrungen KRB-2 bis KRB-4, von denen
KRB-3 sogar im Auffillungskérper der Altablagerung platziert wurde, ergab keine auffélligen
Schadstoffkonzentrationen. Methan war in keiner Probe nachweisbar, die analysierten Spuren-
gase LHKW und BTXE ergaben nur geringe Spuren von weniger als 1 mg/m?.

Da es innerhalb der Altablagerung zu einem Abbau organischer Substanz kommt, zeigen die in
KRB-3 und KRB-4 erhéhten Kohlendioxid-Konzentrationen. Der Abbau erfolgt aber offensicht-
lich aerob, da kein Methan nachweisbar ist.

Zusammenfassend ldsst sich keine Gefdhrdung der geplanten Wohnbebauung durch
Schadstoffe, die liber den Bodenpfad aus der Altablagerung in das Plangebiet eindrin-
gen, erkennen.

Der Gutachter empfiehlt zuklnftigen Bauherren die Durchflihrung eines Baugrundgutachtens
mit bauwerksbezogener Griindungsempfehlung.

11.2.5 Schutzgut Wasser — Oberflachenwasser und Grundwasser

Als einziges Oberflachengewdasser im Planungsraum verlauft parallel der MemelstraBe ein
StraBenseitengraben, der strukturarm ausgebildet ist. Das Gewasser mindet im unteren Be-
reich der MemelstraBe in die stadtische Mischwasserkanalisation. Neben dem Regenwasser
von der StraBenflache wird Gber den Graben entsprechend der Hangneigung bei starkeren Nie-
derschlagsereignissen auch Oberflachen-, Sicker- und Dréanagewasser von den héher gelege-
nen Plangebietsflachen abgeleitet. Uberwiegend versickert aber das derzeit anfallende Nieder-
schlagswasser flachig und nah am Anfallort Gber die belebte Bodenzone.

Die hydrogeologischen Standortbedingungen werden gepragt durch die im Verwitterungshori-
zont anstehenden Tonsteine, die als Grundwassergeringleiter eingestuft werden. Eine nen-
nenswerte Grundwasserflhrung ist daher nur in den Uberlagerten Sandschichten und kinstli-
chen Aufflllungen zu erwarten. Angetroffen wurde Grundwasser in 3 der 20 Bohrungen und
zwar in einer Tiefe zwischen 1,52 m und 3,13 m. Die GrundwasserflieBrichtung ist durch das
Einfallen des Hanges und damit auch des Einfallens der wasserfiihrenden Schichten mit Stiden
bis Sudsltdwesten vorgegeben.

Grundwasserbelastung:

Die insgesamt 4 Grundwasserproben aus den Bohrungen KRB-2, KRB-3 und KRB-9 sowie dem
Pferdebrunnen wurden auf Schwermetalle, PAK, AOX und MKW analysiert. Bei der Wasserpro-
be aus KRB-2 musste auf die AOX- und die MKW-Analysen verzichtet werden, da zu wenig
Probenmenge aus dem Bohrloch geschdpft werden konnte.

Die Wasserproben zeigen weitestgehend unaufféllige Schadstoffkonzentrationen. Lediglich in
den Bohrungen KRB-3 (die in der Altablagerung liegt) und KRB-9 (die weitab von der Altablage-
rung im Siddwesten des Plangebiets platziert wurde) ergaben leicht erhéhte MKW-
Konzentrationen. Diese liegen innerhalb der Altablagerung bei 540ug/I und in Abstrom KRB-9
bei 360 ug/l. Organoleptisch (Aussehen, Geruch) waren beide Proben unaufféllig.

Die Auswertung der Chromatogramme zeigte, dass es sich um ein Gemisch aus Diesel- bzw.
Heizélkohlenwasserstoffen (beide Substanzen sind im Chromatogramm nicht differenzierbar)
und Schmierdl handelt, was fir eine Herkunft der Kohlenwasserstoffe aus der Altablagerung mit
ihren vielféltigen Inhaltsstoffen (wie z.B. Altautos) spricht.

Die Emission von Mineralblkohlenwasserstoffen ist angesichts der geringen Ergiebigkeit des
Ortlichen Grundwasserleiters von untergeordneter Bedeutung. Zudem scheint es sich bei den
Belastungen nur um engrdumige Kontaminationen zu handeln. Bereit in der Vergangenheit
wurden in der Altablagerung MKW-Belastungen nachgewiesen, die bei einer Nachbeprobung
nicht mehr reproduziert werden konnten. Aus gutachterlicher Sicht stellen die MKW-
Konzentrationen des Grundwassers die geplante Ausweisung eines Wohngebietes nicht in Fra-
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ge, wir wiirden empfehlen, vor einer Zutageférderung von Grundwasser (sei es zur Trockenhal-
tung von Baugruben oder zur Gartenbewdsserung) die MKW-Belastung im Einzelfall zu priifen.

Aus diesem Grund empfiehlt die Stadt Helmstedt mit Hinweis auf das o.g. Gutachten, vor der
Grundwassernutzung (z.B. Brunnenbau) oder bei Nutzung tieferer Horizonte, z.B. fiir Erdwar-
mesonden, die Unbedenklichkeit dieser Nutzungen durch ein Gutachten kléren zu lassen.

Wasserrechtliche Anzeige- und Genehmigungspflichten, die im Zustandigkeitsbereich des
Landkreises Helmstedt — Untere Wasserbehérde - liegen, bleiben hiervon unberihrt.

Die Grundwassersituation im Bereich der beiden Planungsabschnitte ist aufgrund der deponie-
bedingten Beeinflussung der Wertstufe 3 zuzuordnen.

11.2.6 Schutzgut Luft/Klima

Der Planungsraum liegt im Ubergangsbereich zwischen dem kontinental gepragten und dem
ozeanisch beeinflussten Klima. Mesoklimatische Abweichungen ergeben sich aus der Gelande-
topographie und der Ausstattung der Landschaft mit hdheren Pflanzen (z. B. Gehdlzbesténden).
Die unversiegelten Flachen tragen Uber die Verdunstung zum klimatischen Ausgleich bei. Uber
groBen Ackerflachen bildet sich bei abendlicher Abklhlung Kaltluft, die mit dem Gefalle in die
Tallagen absinkt. Diese Verhaltnisse gelten bedingt auch am Standort, wobei die GréBe der
Ackerflache und die umsdaumende Gehdlzvegetation eine wesentliche Beeinflussung der hier
mit baulichen Anlagen tberplanten Kleingartenflachen nicht erwarten lassen.

Darlber hinaus liegt das Plangebiet unterhalb der hoch frequentierten Bundesautobahn 2, so-
dass auch eine gewisse Beeinflussung der Luftqualitdt nicht auszuschlieBen ist. Die durchge-
henden Larmschutzeinrichtungen fungieren dabei aber als weitgehende Schadstoffsenke, wo-
durch relevante Beeintrachtigungen fur die geplante Nutzung nicht zu erwarten sind. Als Wert-
gebend kann hier demnach eine regionaltypische Luft- und Klimasituation angenommen werden
und es ist von einer allgemeinen Bedeutung des Schutzgutes Luft/Klima fir den Naturhaushalt
auszugehen (Wertstufe 2).

11.2.7 Schutzgut Landschaft

Das Gelande des Plangebietes féallt vom Ortsrand der Stadt Helmstedt aus betrachtet in sid-
westlicher Richtung ab. Dem Betrachter, der sich tber die MemelstraBe der Stadt Helmstedt
nahert, bietet sich daher ein Blick Uber die strukturreichen Kleingartengebiete beidseitig dieser
StraBe. Der Blick auf die im Anschluss daran gelegenen und bereits entwickelten Siedlungsfla-
chen der Stadt Helmstedt wird durch die auf den Kleingartenflichen vorhandenen
Gehdlzbestande zumindest wahrend der Vegetationsperiode weitgehend verdeckt.

Insgesamt hat dieser optisch gut in das Siedlungsgeflige integrierte Standort eine allgemeine
Bedeutung fir das Landschaftsbild, sodass dieses Schutzgut der Wertstufe 2 zuzuordnen ist.

11.2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter

Im Planbereich befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Boden- oder sonstigen
Denkmaler. Als Sachguter sind hinsichtlich der hier Uberplanten Flachen einerseits die Kleingar-
tennutzung zu nennen, der allerdings aufgrund der eingangs beschriebenen Bedarfssituation an
dieser Stelle kein besonderer Wert beizumessen ist, andererseits die landwirtschaftliche Nutz-
flache, der als pragendes Element einer Kulturlandschaft und als betriebliche Ertragsgrundlage
durchaus ein Belang zukommt. Aufgrund seiner GréBe und seiner isolierten Lage durfte diese
allerdings unter betriebswirtschaftlicher Sicht eher ungiinstig zu bewirtschaften sein. Eine wert-
gebende Qualitét fir das Bild einer Kulturlandschaft ist in dieser Lage gleichfalls nicht gegeben.
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11.3 Auswirkungen des Vorhabens und Beschreibung der umweltrelevanten MaBnah-
men

11.3.1 Zu erwartende Auswirkungen
Durch den Vollzug des Bebauungsplans kommt es zu Eingriffen in vorher beschriebene und
bestandsbewertete Schutzguter. Da die Mehrzahl der beschriebenen Schutzglter auch auf die
im Rahmen der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung durchzufihrenden
Arbeitsschritte Auswirkungen hat, erfolgt an dieser Stelle eine integrierte Behandlung der Um-
weltprifung und der Eingriffsregelung.

Die Planungen sehen vor, dass Flachen, die derzeit als Dauerkleingartengelande genutzt wer-
den, mit Wohn- und Nebengeb&uden auf einer Gesamtflache von 4,68 ha Uberbaut werden sol-
len. FUr die interne ErschlieBung des Gebiets sollen zudem 0,72 ha als Verkehrsflachen tber-
baut werden. Daneben ist die Anlage eines Spielplatzes auf einer Flache von 0,11 ha vorgese-
hen und fir die Errichtung eines Larmschutzwalls wird eine Grundflache von 0,34 ha genutzt.
Bei Planrealisierung werden zudem im Rahmen der Baufeldfreimachung derzeit vollversiegelte
Flachen in einer GréBenordnung von 0,71 ha entsiegelt.

In einem zweiten Planbereich ist vorgesehen, eine derzeit intensiv bewirtschaftete Ackerflache
aus der Nutzung zu nehmen und mit gezielten landschaftspflegerischen MaBnahmen zu entwi-
ckeln. Diese Flache hat eine GrdéBe von 1,17 ha.

Die fir die einzelnen Schutzglter relevanten potenziellen Beeintrachtigungen bzw. entstehen-
den Entwicklungspotenziale werden nachfolgend aufgezeigt.

11.3.1.1 Schutzgut Mensch

Durch die Entwicklung eines Neubaugebietes wird Baulandvolumen geschaffen, welches ge-
eignet ist, die regionale Wohnungs- und Immobilienmarktsituation zu entspannen und fiir eine
Verfuigbarkeit von bezahlbarem Wohnraum fir breite Schichten der Bevdlkerung zu sorgen.
Durch die Lage an einem Hauptknoten des Uberregionalen Verkehrsnetzes und dennoch gut im
bestehenden Siedlungsgefiige integriert kann ein hochwertiger, gut angebundener Wohnstand-
ort geschaffen werden, der auch fir Arbeitsplatzstandorte in den regionalen Verdichtungsrau-
men attraktiv sein kénnte.

Negativ zu bewerten ist, dass fir die Bewohner der angrenzenden bestehenden Gebiete ein
nahgelegener Freiraum mit maBigem Freizeitwert verloren geht und die Errichtung von Neu-
bauvorhaben temporar mit Baustellenlarm verbunden ist. Eine zuséatzliche Verkehrsbelastung
fur die Bestandsgebiete wird demgegentiber durch die ausschlieBliche Anbindung der Erschlie-
Bung fir den motorisierten Verkehr an die MemelstraBe weitestgehend unterbunden. Die Emis-
sion von Gerauschen und Schadstoffen durch den Baubetrieb selbst ist durch Gesetze und
Verordnungen geregelt. Bei Einhaltung dieser Regelungen ist nicht mit erheblichen Auswirkun-
gen zu rechnen.

Die Wohnverhéltnisse in dem geplanten Gebiet werden hinsichtlich der Immissionssituation
maBgeblich beeinflusst durch die Lage in der Nahe der Bundesautobahn 2 und entlang der
MemelstraBe. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes war es daher erforderlich, ein
schalltechnisches Gutachten in Auftrag zu geben, in dem die Immissionssituation im Neubau-
gebiet zu ermitteln und zu bewerten war. Die Ergebnisse dazu sind im Kapitel 9 dieser Begrin-
dung zusammengefasst und dort nachzulesen. Als wesentlicher Ausfluss aus dieser Begutach-
tung ist die Anlage eines 3 m hohen Larmschutzwalls entlang der MemelstraBe vorgesehen.

Die im Grlnentwicklungsplan naher beschriebenen AusgleichsmaBnahmen werden zudem da-
zu beitragen, dass sich im ndheren Umfeld ein Raum fUr eine naturgepragte Naherholung ent-
wickeln wird, der mit einem Weg in wassergebundener Bauform so erschlossen werden soll,
dass daruber fir die Zukunft auch ein weiteres Verbindungsstlck fir einen Helmstedter Rund-
wanderweg gefuhrt werden kann.
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11.3.1.2 Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Mit den vorbereitenden MaBnahmen fir eine Bebauung des Kleingartengeléndes ist eine Ro-
dung des gesamten Vegetationsbestandes und damit auch eine vorriibergehende Verdrangung
der dort siedelnden Fauna verbunden. Da im Planbereich keine besonders schitzens- und er-
haltenswerten Strukturen festgestellt worden sind, deren Sicherung und Einbeziehung in die
Planungen geboten ware, sind keine erheblichen und nachhaltigen nachteiligen Umweltauswir-
kungen auf das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften zu erwarten. Zur Eingriffsminimie-
rung ist zu beachten, dass die Arbeiten zur Baufeldfreimachung im Zeitraum zwischen dem 30.
September und den 01.Marz ausgeflhrt werden, sodass die Fauna aufBerhalb des empfindli-
chen Reproduktionszeitraumes auf die im naheren Planungsraum vorhandenen vergleichbaren
Ersatzhabitate ausweichen kann.

Fir die zukinftige Entwicklung der Flora und Fauna im Plangebiet ist aufgrund der gewdhlten
Festsetzung einer GFZ von 0,3 und den damit verbundenen groBzugigen Freiflachen auf den
Wohngrundstliicken davon auszugehen, dass sich dort mittelfristig dem jetzigen Zustand ver-
gleichbare Strukturen entwickeln werden. Von gesonderten Anpflanzfestsetzungen auf den Pri-
vatgrundstiicken soll daher abgesehen werden.

Begleitend dazu wird im Rahmen der ErschlieBung der 6ffentlichen Freiflachen (Larmschutz-
wall, Kinderspielplatz, Verkehrsflachen) eine Begriinung mit standortgerechten heimischen
Laubbaum- und Strauchgehdlzen vorgenommen, die das Entwicklungspotenzial im Bereich
dieses Schutzgutes weiter verbessern. Diese PflanzmaBnahmen werden im Rahmen der Aus-
fihrungsplanung konkretisiert.

Die im GrlUnentwicklungsplan naher beschriebenen AusgleichsmaBnahmen werden zudem da-
zu beitragen, dass sich im unmittelbaren Umfeld weitere geeignete Ersatzhabitate entwickeln
werden, dies insbesondere auch im Hinblick auf den Obstbaumbestand des Plangebiets

11.3.1.3 Schutzgut Boden

Durch die Realisierung des Bebauungsplans kommt es zu Verlusten an Boden der Wertstufe 2
durch Uberbauung im Bereich der Geb&aude- und der Verkehrsflachen, da durch die Versiege-
lung und Bebauung die vorhandenen Funktionen (Infiltration, Grundwasserneubildung, Boden-
leben, Verdunstung, Kaltluftentstehung etc.) beseitigt werden. Die damit verbundene Entwer-
tung der betroffenen Flachen zur Wertstufe 3 ist als erheblicher Eingriff zu bewerten.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades ist das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung mit
einer GFZ von 0,3 eher an den erfahrungsgeméBen Notwendigkeiten zur Errichtung eines
Wohngebéaudes fiir das Familienwohnen orientiert als an den Obergrenzen der Baunutzungs-
verordnung, welche aus Sicht der Stadt Helmstedt eine unnétige und unvertréagliche Versiege-
lung ermdglichen wirde. Durch die Ausweisung des Baugebietes unmittelbar am bereits er-
schlossenen Bestand reduziert sich zudem die Versieglung im Bereich neuer Verkehrsflachen
auf ein Mindestmalp.

Im Rahmen der hier planerisch vorbereitenden Bebauung kommt es zu einer Neuversiegelung
von einer Flache von 7.235 m? im Bereich der Verkehrsflachen und von 14.022 m? (46.740 m?2 x
0,3) im Bereich der Wohnbaulandflachen. Die planerisch vorbereitete Gesamtversiegelung be-
lauft sich demnach auf insgesamt 21.257 m?, wobei die Inanspruchnahme fir die Verkehrsfla-
chen anteilig 34 % ausmacht und die fur die Wohnbaulandflachen 66 %. Dieses Bemessungs-
verhéltnis wird die Grundlage fiir die Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen bilden.

Der Neuversiegelung der zuvor genannten Bodenflachen steht im Rahmen der Freimachung
des Baufeldes eine Entsiegelung bisher vollstédndig versiegelter Flachen in einer GesamtgréBe
von 7.071 m2 gegenuber. In der Flachenbilanz fir das Schutzgut Boden verbleibt bei Realisie-
rung der geplanten Bauvorhaben damit ein ausgleichspflichtiges Defizit mit einer FlachengrdBe
von 14.186 m?2 bestehen. Entsprechend des angewandten Kompensationsmodells ist fiir die
Beeintrachtigung von Bdéden mit allgemeiner Bedeutung durch Versiegelung die Aufwertung
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einer Kompensationsflache im Verhéltnis von 1 : 0,5 durchzufihren. Der Ausgleichsflachenbe-
darf fir das Schutzgut Boden betragt somit 7.093 m2.

Den funktionsgerechten Ausgleich fiir die Versiegelung von Grundflachen stellen Entsiege-
lungsmaBnahmen dar. Uber die in der oben genannten Bilanz bereits berechneten stehen dafar
allerdings keine weiteren geeigneten Flachen zur Verfligung, sodass alternativ dazu eine Bo-
denvitalisierung durch Aufgabe einer landwirtschaftlichen Nutzung und Uberflihrung in eine ex-
tensive Nutzungsform geplant ist. Diese MaBnahme kann im unmittelbaren Umfeld der Eingriffs-
flachen auf der Restackerflache realisiert werden, die allerdings hinsichtlich der Bodenfunktio-
nen - wie bei der Bewertung des Schutzgutes Boden beschrieben - zumindest auf Teilflachen
gewisse Einschrankungen aufweisen kénnte. Die im Grinentwicklungsplan néher beschriebe-
nen landschaftspflegerischen MaBnahmen werden aber dennoch als geeignet angesehen, die
Bodenfunktionen soweit aufzuwerten, dass sie als adaquater Ausgleich fir den Versiegelungs-
verlust angerechnet werden kénnen.

Hintergrund fiir diese Uberlegungen ist dabei insbesondere der Sachverhalt, dass die Etablie-
rung von dauerhaften Vegetationsbestdanden auf Rekultivierungsschichten von Deponien bei
einer ordnungsgemaBen Deponienachsorge durchaus ein wissenschaftlich anerkanntes Mittel
ist, um die unerwilinschten Sickerwassereintrage zu minimieren. Niederschladge werden in ge-
wissem MaBe durch Benetzung der Vegetation zurlickgehalten (Interzeption) und das auf den
Pflanzen verbleibende Niederschlagswasser kann dort wieder verdunsten (Evaporation). Die
Hohe der Verdunstungsraten (Evaporation und Transpiration) ist dabei auf einer Ackerflache
deutlich geringer, als auf einer Wiesenflache oder einer Gehdlzflache. Obgleich bzw. sogar ge-
rade weil im vorliegenden Fall keine obere Deponierabdichtung und auch keine spezielle Rekul-
tivierungsschicht vorhanden ist, wird durch die geplanten MaBnahmen die Sickerwasserproble-
matik positiv beeinflusst und durch eine dauerhafte Durchwurzelung auch die Bodenstruktur
verbessert. Darliber hinaus ist zu berilicksichtigen, dass mit der hier neu geplanten Flachennut-
zung die derzeit ohne besondere Beschrankungen praktizierte und grundsatzlich als sensibel
einzustufende landwirtschaftliche Nutzung durch eine weniger sensible Nutzung als Biotopfla-
che ersetzt wird. Unter den gegebenen Bedingungen ist dies auch unter raumplanerischen Ge-
sichtspunkten ein vorteilhafter Umgang mit einer Altablagerung (Einstufung: Erkundung zu ver-
nachlassigen!), die andernfalls aller Voraussicht nach dauerhaft ackerbaulich fur die Lebensmit-
telproduktion genutzt werden wirde (siehe hierzu z. B. Altablagerungen in der Fldchennutzung,
Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg, 1996). Der stadtischen Zielsetzung, Aus-
gleichsmaBnahmen grundsatzlich im naheren Einzugsgebiet der Eingriffsflachen und damit
auch im Umfeld der zur Finanzierung Verpflichteten zu realisieren, wird mit dieser Planung ent-
sprochen.

Aufgrund der besonderen Situation dieser AusgleichsmaBnahme oberhalb eines Deponiekér-
pers wird die Kompensation allerdings auf einer deutlich gréBeren Flache durchgeflhrt, als sie
sich nach dem standardisierten Bewertungsverfahren ergeben wirde. Hiermit wird einer gewis-
sen Unsicherheit hinsichtlich des genauen Vitalisierungsverlaufs fir das Schutzgut Boden auf
diesem Sonderstandort Rechnung getragen.

Eine zusatzliche Kompensation fiir das Schutzgut Boden ergibt sich zudem noch im Bereich der
Anpflanzung von 10 Linden im Bereich der MemelstraBe, da auch hier der Boden infolge der
starkeren Durchwurzelung gemessen am Status quo vitalisiert wird.

11.3.1.4 Schutzgut Wasser

Als weitere Konsequenz der Versiegelungen ergibt sich ein erhdhter Anfall von Oberflachen-
wasser, das in konzentrierter Form tber Sammelsysteme dem stadtischen Mischwassersystem
zuflieBt und bei Starkregenereignissen die Abflussspitze erhdht. Eine probate Vermeidungsstra-
tegie fur diese Beeintrachtigungen waére eine ortsnahe Flachenversickerung auf den Baugrund-
stlcken. Aufgrund der gegebenen topographischen (starke Hangneigung) und hydrogeologi-
schen Bedingungen (oberflachennah anstehende wasserundurchlédssige Schicht mit einer Ab-
flussrichtung entsprechend der Oberflachentopographie), lasst sich dies aber im Baugebiet
nicht realisieren. Da die die wasserundurchlassigen Tonsteine Uberlagernden - gering méachti-
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gen - wasserfiihrenden Schichten nicht in der Lage sein werden, samtliches von den versiegel-
ten Flachen anfallendes Niederschlagswasser abzufiihren, kann es hangabwarts zu oberflachli-
chen Vernassungen und im schlimmsten Fall zu einem oberirdischen Austritt von Grundwasser
bzw. Schichtenwasser kommen. Die Mdglichkeit zur Regenwasserriickhaltung im Baugebiet
muss sich daher auf eine Zwischenspeicherung in Regenwasserzisternen beschranken, deren
Uberlauf aber auch zwingend an die Regenwasserkanalisation anzuschlieBen ist.

Aufgrund der hydrogeologischen Bedingungen sollten zudem erdeinbindende Gebaudeteile
grundsatzlich mit einer Druckwasser abhaltenden Abdichtung versehen werden, die bis 0,3 m
Uber Gelande gefuhrt werden sollte. Dartber hinaus ist bei der Herstellung und Verfillung Ka-
nalgrédben die besondere Grundwasserproblematik zu beachten, damit mit den Kanalgraben
keine ungezielten Dranagewasserfuhrungen ermdglicht werden. Die Kanalgrabenverfillungen
sind daher mit Hilfe von in regelmaBigen Abstanden einzubauenden Tonriegeln zu unterbre-
chen.

Da die Grundwassersituation aufgrund der vorhandenen Beeintrachtigungen bereits im Be-
standszustand mit Wertstufe 3 beurteilt worden war, erfolgt diesbezlglich durch die Versiege-
lung keine erhebliche Beeintrachtigung. Gleichwohl sind die im Griinentwicklungsplan beschrie-
benen MaBnahmen auch fir das Schutzgut Wasser positiv wirksam. Fur die mit einer Aus-
gleichsmaBnahme Uberplante Ackerflache ergeben sich bezogen auf das Schutzgut Wasser
dabei positive Einflisse durch den Entfall der Dingemittel- und Biozideintrage in das Grund-
wasser. Zudem wird durch den Entfall der kinstlichen Bewasserung sowie durch die mit einer
dauerhaften Vegetationsdecke verbundene starkere Rickhaltung von Niederschlagswasser
(Interzeption und Evapotranspiration) auch die zuvor genannte Problematik in den hangabwérts
gelegenen Bereichen glnstig beeinflusst.

11.3.1.5 Schutzgut Luft/Klima

Mit der baulichen Realisierung des Wohngebietes sind nachteilige Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/Luft nur in geringem Umfang zu erwarten. Durch die Versiegelung von bisher
unbebauten Flachen kommt es allerdings infolge héherer Reflexion zu einer lokalen Erhéhung
der Lufttemperatur in Verbindung mit einer Abnahme der Luftfeuchtigkeit, sodass fir die unmit-
telbar betroffenen Flachen eine Wertstufenverschiebung von 2 auf 3 erfolgt. Allerdings werden
durch die Freihaltung grdBerer begrinter Baulandflachen, die Anpflanzung von StraBenb&u-
men, die Bepflanzung des Larmschutzwalls und des Kinderspielplatzes die Beeintrachtigungen
flr das Schutzgut Klima/Luft ortsnah minimiert.

Dartber hinaus sind die im Griinentwicklungsplan beschriebenen AusgleichsmaBnahmen voll-
sténdig auch auf dieses Schutzgut anzurechnen.

11.3.1.6 Schutzgut Landschaft

Mit der Rodung und Bebauung wird das Landschaftsbild aus Blickrichtung des Ortsrandes zu-
mindest vortbergehend beeintréchtigt, da eine bisher grindominierte Ortsrandverzahnung zu-
mindest zeitweise eine direkte Blickbeziehung bis in den Siedlungskérper der Stadt Helmstedt
freigeben wird. Zur Minderung bzw. zum Ausgleich dieser Beeintrachtigungen werden zum ei-
nen die MaBnahmen auf der am Ortsrand gelegenen Ackerflache beitragen, mit deren Entwick-
lung hin zu einem strukturreichen Wildkraut- und Streuobstbestand der Ortsrand von Helmstedt
an dieser Stelle eine landschaftsgerechte Aufwertung erféhrt. Darliber hinaus wird mit den er-
ganzend festgesetzten Lindenpflanzungen entlang der MemelstraBe (Komplettierung der Allee)
im Bereich der unmittelbaren Blickbeziehung im Einfahrtbereich der Stadt Helmstedt eine wir-
kungsvolle Eingrinung vorgenommen.

Weiterhin wird durch die Bepflanzung des ,technischen Bauwerks® Larmschutzwall mit stand-
ortgerechten heimischen Stréduchern ein weiterer Grinriegel zur vertraglichen Einbindung des
Baugebietes in das Landschaftsbild geschaffen. Positiv auf das zukiinftige Landschaftsbild wer-
den sich zudem die Eingriinung der stadtischen Spielplatzflache mit standortgerechten Laubge-
hélzen und die Anpflanzung von einigen hochstdmmigen standortgerechten Laubbdumen im
Bereich der ErschlieBungsstraBen auswirken. Die 3 in diesem Absatz genannten Begrinungs-
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maBnahmen werden von der Stadt Helmstedt im Rahmen der BaugebietserschlieBung durchge-
fihrt und erst im Rahmen der jeweiligen Ausfuhrungsplanungen prazisiert.

11.3.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Kulturgiter und sonstige Bodendenkmale sind fir das Plangebiet nicht bekannt, insofern sind
keine Beeintrachtigungen dieses Schutzgutes zu erwarten. Da fUr die sonstigen Sachguter in
der Bewertung gleichfalls keine wesentliche Relevanz festgestellt werden konnte, sind auch hier
keine nennenswerten Beeintrachtigungen zu erwarten.

11.4 AusgleichsmaBnahmen

Die im Rahmen der Eingriffsbeurteilung ermittelten AusgleichsmaBnahmen werden Uberwie-
gend auf der eigens zu diesem Zweck Uberplanten, und als Planungsabschnitt in das Verfahren
genommenen landwirtschaftlichen Nutzflache norddstlich der Eingriffsflache durchgefihrt. Unter
Berucksichtigung der im Parallelverfahren vorgesehenen Anderungen im Flachennutzungsplan
wird diese Flache mittelfristig den unmittelbaren Ubergang des besiedelten Bereiches der Stadt
Helmstedt zur freien Landschaft darstellen.

Die Ackerflache liegt zumindest in Teilbereichen auf einem alten Deponiestandort, was sowohl
im Rahmen der Bewertung der ,Ausgleichsfahigkeit“ dieses Sonderstandortes Berlcksichtigung
gefunden hat, als auch in der Anordnung und Auswahl der einzelnen landschaftspflegerischen
MaBnahmen.

Darliber hinaus sind als AusgleichsmaBnahme ergéanzende Baumpflanzungen an der
MemelstraBe vorgesehen, die auBerhalb der beiden Planabschnitte im Seitenbereich des stad-
tischen StraBenflurstiicks durchgefihrt werden. Aufgrund der Eigentumsverhéltnisse kann hier
auf eine férmliche Festsetzung im Bebauungsplan verzichtet werden.

Im Einzelnen sind folgende MaBnahmen vorgesehen, die hinsichtlich ihrer genauen Lage im
Grunentwicklungsplan dargestellt sind (s. Abbildung 7):

MaBnahme A: Entwicklung eines Waldmantels

Im Bereich des nordostlich auf einer Laénge von ca. 70 m an den Acker angrenzenden stadti-
schen Forstgrundstiickes geht zurzeit die Flachennutzung Acker Ubergangslos in die Nutzung
Hochwald Gber. Hier wird ein 15 m breiter Streifen fir die Entwicklung eines Waldmantels vor-
bereitet und mit standortgerechten Gehdlzen bepflanzt. Da der bis unmittelbar an die Acker-
grenze reichende Forstbaumbestand keine Auffalligkeiten hinsichtlich der Vitalitat zeigt, wird
davon ausgegangen, dass auch fir die unmittelbar angrenzenden Neupflanzungen keine we-
sentlichen Vitalitatseinflisse zu besorgen sind und sie sich entsprechend der Konzeption entwi-
ckeln werden.

Es erfolgt eine mehrreihige Bepflanzung mit einheimischen Laubgehdlzen; die Verwendung von
Pflanzmaterial heimischer Herkunft wird dabei angestrebt und im Rahmen der Ausflihrungspla-
nung/Ausschreibung bericksichtigt.
Pflanzenarten: Haselnuss - Corylus avellana, WeiBdorn - Crataegus monogyna, Hunds-Rose -
Rosa canina, Pfaffenhitchen - Euonymus europaea, Roter Hartriegel - Cornus sanguinea,
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra, Schlehe - Prunus spinosa, Eberesche - Sorbus
aucuparia
Pflanzabstand: 1 Gehdlz pro 2 m?
Pflanzqualitat: 10 % Heister, 2xv, 0B, 125 - 150 cm,

90 % Straucher, 2xv, 0B, 60 - 100 cm
Die Strauchpflanzung erhalt eine Leguminosen - Untersaat
Nach einer 5 jahrigen Fertigstellungs- und Entwicklungspflege soll dieser Bereich der natarli-
chen Entwicklung Uberlassen werden.

BP ,Ziegelberg - Stid" 21(45)



;MJJPL“P \,

Stadt Helmstedt

F8 Strafien, Natur, Umwelt

Grinentwicklungsplan zum
B-Plan "Ziegelberg - S0d"

Abb. 7: Grinentwicklungsplan

MaBnahme B: Anlage einer Wiesenflache mit dem Entwicklungsziel einer Halbruderalen Gras-
und Staudenflur

In dem Bereich, der nach den vorliegenden Erkenntnissen einer stérkeren Deponiebeeinflus-
sung unterliegt, wird auf die Anpflanzung von Gehdlzen verzichtet, sodass sich hier ein struktur-
reicher Bereich der Krautflora entwickeln kann. Zur Initialbegrinung der derzeit noch intensiv
genutzten Ackerflache ist die Ansaat mit einer Extensiv-Landschaftsrasenmischung (RSM 8.1)
vorgesehen. Im Rahmen einer 5 jéhrigen Fertigstellungs- und Entwicklungspflege wird die Fl&-
che jeweils im Frihsommer und im Frihherbst geméaht, um den Standort etwas auszumagern
(Abraumen des Mahguts); danach ist dann als Unterhaltungspflege der Mahzeitraum zu redu-
zieren auf maximal eine Mahd pro Jahr.

MaBnahme C: Anlage einer Streuobstwiese

Im stdéstlichen Bereich der Ackerflache ist die Anlage einer Streuobstwiese vorgesehen. Ne-
ben den Ausgleichswirkungen fur das Schutzgut Boden soll hiermit sichergestellt werden, dass
fur die Fauna im Eingriffsbereich eine vergleichbare Biotopstruktur ortsnah entwickelt wird, die
zudem auch die in friherer Zeit typische Streuobstvegetation in Ortsrandlagen kopiert. Obgleich
eine Deponiebeeinflussung hier nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann, wird an dieser
Stelle eine Obstbaumpflanzung fir sinnvoll erachtet, um die zuvor beschriebenen Wirkungen an
diesem Standort langfristig zu bewahren. Im Hinblick auf den Deponieaspekt werden allerdings
ausschlieBlich Wildobstsorten gepflanzt, sodass sich keine im klassischen Sinne flir den
menschlichen Verzehr genutzten Frichte entwickeln werden.

Entsprechend MaBnahme B erfolgt auch auf der Flache der Wildobstwiese die Ansaat einer
Extensiv-Landschaftsrasenmischung (RSM 8.1) und im Rahmen der 5 jahrigen Fertigstellungs-
und Entwicklungspflege eine zweimalige Mahd/Jahr mit Entfernung des Mahguts. Die anschlie-
Bende Unterhaltungspflege wird extensiviert auf eine einmalige Mahd/Jahr. Es erfolgt die An-
pflanzung von Wildobstgehélzen der nachfolgenden Arten:
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Holz-Apfel - Malus sylvestris, Vogel-Kirsche - Prunus avium, Trauben-Kirsche - Prunus padus,
Holz-Birne - Pyrus pyraster, Eberesche - Sorbus aucuparia

Pflanzabstand: 1 Wildobstgehdlz pro 100 m?

Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv, mB, 10 - 12 cm

MaBnahme D: Anpflanzung von hochstdmmigen StraBenbaumen

Im Bestand der straBenbegleitend gepflanzten Winter-Linden entlang der MemelstraBe besteht
derzeit eine Licke von ca. 100 m im Bereich stdlich der Pferdeweide. Dieser Bereich gibt zur-
zeit den Blick auf das Kleingartengebiet frei, welches im Rahmen der Planrealisierung abge-
raumt werden wird. Die Lickenpflanzung weiterer Alleebdume in diesem Bereich wird insbe-
sondere fur den Zeitraum ausgleichend wirken, bis das Baugebiet abschlieBend bebaut und
entwickelt sein wird.

Es erfolgt die Anpflanzung von 10 Winter-Linden - Tilia cordata.
Pflanzabstand: 10 m
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv, mB, 18 - 20 cm

Die Fertigstellung- und Entwicklungspflege fiir die landschaftspflegerischen MaBnahmen A-C
betragt jeweils 5 Jahre, die der MaBnahme D 3 Jahre. Gehdlzpflanzungen mit Verankerungen
und Erstellung von Schutzeinrichtungen.

Die zuvor naher beschriebenen MaBnahmen A - D werden als SammelausgleichsmaBnahme
von der Stadt Helmstedt durchgefuhrt. Die Kosten hierflir werden den spéateren Grundstiicksei-
gentimern nach den Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes und der diesbezlglich
erlassenen Ortssatzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitrdgen nach den §§ 135a -
135c des BauGB zugeordnet und von ihnen erhoben. Entsprechend der Eingriffsbewertung
erfolgt eine Aufteilung der Kosten fiir die Aufwendungen zur Realisierung der festgesetzten
AusgleichsmaBnahmen. Dabei werden 34 % der Gesamtkosten dem Eingriff im Bereich der
StraBenverkehrsflachen zugeordnet und 66 % dem Eingriff im Bereich der Wohnbauflachen.

11.5 MaBnahmen zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Zur Ermittlung unvorhergesehener nachteiliger Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durch-
fihrung dieses Bebauungsplanes eintreten kdnnten, werden Mitarbeiter der Stadt Helmstedt
aus dem Bereich Planung und aus dem Bereich Umweltschutz in Abstanden von nicht mehr als
5 Jahren die Entwicklung der Umweltschutzguter im Plangebiet 6rtlich Gberprifen und protokol-
lieren. Die Ergebnisse werden im periodisch erscheinenden Umweltbericht der Stadt Helmstedt
verdffentlicht.

11.6 Zusammenfassung des Umweltberichts

Die Stadt Helmstedt beabsichtigt im nérdlichen Bereich der Kernstadt die Aufstellung eines Be-
bauungsplans fir das Wohngebiet ,Ziegelberg-Siid“. Die Bebauung des etwa 6 ha groBen Ge-
bietes erfolgt mit Einfamilien- und Doppelhdusern, die Grundflachenzahl betragt 0,3 und das
Bebauungskonzept sieht ca. 75 Bauplatze vor. Neben der Ausweisung von Wohnbauflachen
erfolgt in einem 2. Teilabschnitt des Bebauungsplans die Ausweisung der erforderlichen Aus-
gleichsflachen. Dieser Teilbereich umfasst eine Flache von ca. 1,2 ha.

Das mit einer Wohnbebauung Uberplante Gebiet liegt in einer stadtebaulich integrierten Lage
und wird Uber die MemelstraBe erschlossen. Das Gelande erstreckt sich entlang einer slidwest-
orientierten Hanglage mit einem Héhenunterschied von ~30 m auf einer Lange von ~400 m von
Sudwest nach Nordost. Die Anbindung an das nérdlich anschlieBende Wohngebiet Ziegelberg
erfolgt ausschlieBlich fir FuBgéanger und Radfahrer, sodass eine zusatzliche Verkehrs(larm)-
belastung der Bestandsgebiete gering gehalten wird. Aufgrund der Lage in unmittelbarer Nahe
der MemelstraBe mit der dort ermittelten Verkehrsbelastung ist zur Sicherstellung gesunder
Wohnverhéltnisse die Anlage eines Larmschutzwalls erforderlich.
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Die Baugebietsflache wird derzeit kleingartnerisch genutzt und hat fiir die Schutzguter Arten
und Lebensgemeinschaften (Flora und Fauna), fir den Menschen (Naherholung), den Boden,
das Landschaftsbild, Luft und Klima sowie fir die Kultur- und sonstigen Sachgiter eine allge-
meine Bedeutung. Das Schutzgut Wasser unterliegt hinsichtlich des Grundwassers einer ge-
wissen Beeinflussung (in GrundwasserflieBrichtung) durch eine nordéstlich (oberhalb) gelegene
Altablagerung , deren Lage und Auswirkungen fur das Wohnbaugebiet in einem Baugrund- und
Altlastengutachten naher untersucht worden sind. Dem Schutzgut Wasser ist daher nur eine
geringe Bedeutung beizumessen. Aufgrund der hydrogeologischen Gegebenheiten kénnen fir
erdeinbindende Bauteile und fir Rohrleitungsgraben Vorkehrungen erforderlich sein, deren Er-
fordernis anhand der konkreten Standortbedingungen zu Uberprifen ist. Eine Grundwassernut-
zung im gesamten Gebiet unterliegt gewissen Beschrankungen, die standortbezogen im Einzel-
fall zu klaren sind.

Die Teilflache, auf der die AusgleichsmaBnahmen realisiert werden sollen, liegt zumindest teil-
weise unmittelbar im Bereich der Altablagerung und ca. 100 m nach Nordosten abgesetzt von
der Baugebietsflache. Sie unterliegt zurzeit einer intensiven ackerbaulichen Nutzung.

Im Rahmen der ErschlieBung und Bebauung der Wohnbauflachen kommt es zu Eingriffen in
den Naturhaushalt, die sich insbesondere flr das Schutzgut Boden im Bereich der unmittelbar
Uberbauten und versiegelten Flachen erheblich auswirken werden. Daneben wird es im Rah-
men der Rodung des Vegetationsbestandes und der damit verbundenen Verdrangung der dort
siedelnden Fauna zu einer vorriibergehenden Beeintréachtigung der Schutzgiter Arten und Le-
bensgemeinschaften, Luft/Klima und des Landschaftsbildes kommen. Der Ausgleichsflachen-
bedarf ist anhand der Auswirkungen fir das Schutzgut Boden ermittelt worden, wobei unter
Berucksichtigung der vollstandig versiegelten Verkehrsflachen und der mit einer GFZ von 0,3
festgesetzten Wohnbauflachen eine Gesamtversiegelung von 21.257 m? angesetzt worden ist.
Die im Rahmen der Bestandserhebung des Kleingartengeldndes aufgenommenen Gartenhau-
ser und die asphaltierten Wege werden im Rahmen der Baufeldfreimachung vollstandig abge-
raumt (insg. 7.071 m?3), sodass die damit verbundene Entsiegelung dieser Flachen von der be-
rechneten Gesamtversiegelung abzuziehen ist und eine Neuversiegelung von 14.186 m? beste-
hen bleibt. Entsprechend der angewandten Bewertungsmethodik ergibt sich daraus ein Aus-
gleichsflachenbedarf fir das Schutzgut Boden in einer GréBenordnung von 7.093 m2.

Die naturschutzrechtlich vorgegebene Kompensation des Eingriffs erfolgt durch Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen im Bereich des Baugebiets selbst und durch AusgleichsmaB-
nahmen auf den gesondert dafir ausgewiesenen Flachen. Die Funktionen fir die Schutzguter
Arten- und Lebensgemeinschaften, Mensch, Luft/Klima und Landschaftsbild werden im Zuge
der Durchgriinung der Bauflachen (Hausgarten, Anpflanzung standortgerechter StraBenb&ume,
standortgerechte Geholzbepflanzung auf dem Larmschutzwall, Bepflanzung der Spielplatzfla-
che) weitgehend wiederhergestellt.

Die dartber hinaus durch unmittelbare Versiegelung verloren gehenden natlrlichen Bodenfunk-
tionen sollen durch die Aufwertung der derzeit noch intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache
realisiert werden. Es ist geplant, dort jeweils auf Teilflachen einen Waldmantel, eine Wiese und
eine Wildobstwiese anzulegen. Neben der mit der Aufgabe der ackerbaulichen Nutzung ver-
bundenen Unterbindung zukunftiger Dinger und Nahrstoffeintrage wird sich die dauerhafte Ve-
getationsdeckung und Durchwurzelung des Bodens auch positiv auf den ober- und unterirdi-
schen Wasserabfluss von dieser Flache auswirken. Da die geplante Nutzung als Biotopflache
auf einer Altablagerung eine deutlich geringere Sensibilitat aufweist, als die derzeitige Nutzung
in der gezielten landwirtschaftlichen Lebensmittelproduktion, wird Gber den naturschutzrechtlich
motivierten Planungsaspekt hinaus eine deutliche Verbesserung erzielt.
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12 Stadtebauliche Rahmendaten

Flachenbezeichnung m?2 ha %

Flache des Geltungsbereichs 70.186 7,01 100,0

Bauflache (WA) 46.740 4,67 66,6

Offentliche Griinfachen (Spielplatz) 1.111 0,11 1,6

Offentliche Verkehrsflachen 7.225 0,72 10,3
StraBenverkehrsfache 6.809 0,68 9,7

..... Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 426 0,04 0,6

Flachen fir besondere Anlagen und Vor- 3.410 0,34 4,8

kehrungen zum Schutz vor schadlichen

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-

Immissionschutzgesetzes (Ldrmschutzwall)

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur 11.700 1,17 16,7

Pflege und zu Entwicklung von Boden, Na-

tur und Landschaft

13 Kosten

Die Stadt Helmstedt hat das Grundstiuck der ehemaligen Kleingartenanlage Ziegelberg vom
Stiftung Braunschweigischer Kulturbesitz erworben und wird die ErschlieBungsmaBnahmen,
den Bau des Larmschutzwalles und die Anlage des Kinderspielplatzes in eigener Regie durch-

fuhren. Die Kosten dafir belaufen sich auf etwa:

Grunderwerb (Kleingarten Ziegelberg) 2.085 000 €
Bodenwert (Ausgleichsflachen) 11.500 €
StraBen 1.240000 €
Entwésserung 1.125000 €
Larmschutzwall 215000 €
Spielplatz 40.000 €
AusgleichsmaBnahmen (Anpflanzungen) 58.000 €

Die ErschlieBungskosten sowie die Herstellung des Larmschutzwalles und die AusgleichmaB-
nahmen werden entsprechend des ErschlieBungsbeitragsrechtes bzw. nach den Regeln der
Kostenerstattung gemaB § 135a BauGB auf die spateren Eigentimer umgelegt. Die Kosten fir
die ErschlieBungsanlagen werden zu 90% auf die Anlieger umgelegt, die AusgleichsmaBen zu

100 %.
AuBerdem ist noch mit weiteren Kosten zu rechnen:

FuBwege entlang der MemelstraBe
1. Verbindung zwischen Ausfahrt des

westlichen Bauabschnittes und bestehendem FuBweg 17. 500 €
2. von Ausfahrt des

Ostlichen Bauabschnittes Richtung Innenstadt 54.000 €
3. von Ausfahrt des

Ostlichen Bauabschnittes Richtung Walbecker StraBe  69.000 €

Die Stadt wird die Grundstlicke selbst vermarkten, mit dem Ziel die Grunderwerbskosten zu

refinanzieren; es ist geplant, die Grundstlckspreise nach Lagegunst zu staffeln.
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14 Verfahrensablauf

» Beteiligung der Offentlichkeit (friihzeitige Burgerbeteiligung)

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat gem. § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) am 24.03.2009
im Rathaus der Stadt Helmstedt stattgefunden. Es wurde Uber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke der Planung informiert und Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

« Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Die betroffenen Behdrden und Trager offentlicher Belange sind gemaB § 4 Abs. 1 des BauGB
Novelle 2004 am 25.06.2009 beteiligt worden. Die wahrend der Frist bis zum 27.07.2009 erfolg-
ten Anregungen sind in der Begriindung abgedruckt und jeweils mit einer Abwagung versehen.

« Offentliche Auslegung der Planung:

Die betroffenen Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom 29.09.2009
beteiligt worden. Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung vom 02.10.2009 bis einschlieBlich
02.11.2009 gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) erfolgten Anregungen sind in der
Begrindung abgedruckt und jeweils mit einer Abwagung versehen.
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15 Abwaéagung der Beteiligung der TOB gem. § 4 (1) BauGB

LANDKREIS HELMSTEDT
 DER LANDRAT -

Landkreis Helmstedt - Postfach 15 60 - 38335 Helmstedt - - Amit:

Bauordnungsamt
. ) Kreishaus: 7
Stadt Helmstedt ) : Hausadresse:

Postfach 1640 Conringstr. 27 - 30, 3835.0 Helmstedt

. Bearbeitet von:
. 38336 . Helmstedt Herm Schaefer

E-Mail: ‘
juergen.schaefer@landkreis-helmstedt.de
Allgemeine Sprechzeiten: :

Mo, v. 08.00 - 12.00 und v. 14.00 — 15.30 Uhr
Do. v. 14.00 ~15.30 Uhr }

ZT (Vermittiung) 05351/1210
(Telefax)  05351/121-2603

. ) ) (bei Antwort bitte angeben)
Datum und Zeichen lhres Schreibens - Durchwahl ' Mein Zeichen Datum

6126 10/C322;-25:06.2000 -~ 05351/121-2204 63/6301 i 7 23.07.2009
Betreff : . ‘ . A
Bauleitplanung - Bebauungsplan "Ziegelberg-Siid;
hier: Stellungnahme gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Die Stadt beabsichtigt, im Anschluss an die paralle! laufende 55. Anderung ihres Flachen-
nutzungsplanes den o.g. Bebauungsplan aufzustellen, um einerseits eine wohnbauliche
Nutzung fUr das bisherige Kleingartengelande an der Nordwestseite der Memelstrae zu
ermdglichen und andererseits die dafiir erforderlichen naturschutzfachlichen Kompensati-
onsmalnahmen festzulegen. Gegen die so beschriebene Planungsabsicht habe ich als
Behérde im Sinne des § 4 BauGB keine grundsétzlichen Bedenken, gebe fiir den Fort-
~gang des Verfahrens jedoch die folgenden Hinweise und bitte; diese zu berticksichtigen.

Als bedeutsamer Zwangspunkt erweist sich die bekannte Altablagerung in Teilen des
- Planbereiches und in dessen Nachbarschaft. Hierzu hat die Stadt bereits im Jahre 2008
ein Baugrund- und Altlastengutachten eingeholt und dieses.dem Umweltamt in meinem
Hause zugénglich gemacht. Nach dessen Auswertung bestehen von hier aus gegen die
‘wohnbauliche Nutzung, die jetzt aktuell festgesetzt werden soll, weithin keine grundsétzli- -
chen Bedenken. Von der Ausstattung der Flache im Bereich der Kleinrammbohrungen 13
und 14 mit Baurechten rate ich dagegen ab; sie sollte zumindest — beispielsweise durch
eine Verschiebung der Baugrenzen — von einer unmittelbaren Bebauung .frei gehalten
werden. Im Ubrigen empfehle ich dringend eine genaue zeichnerische Darstellung der (ge-
samten) rdumlichen Ausdehnung der Altablagerung in der Begrindung, um den kritischen
Bereich flr alle Betroffenen erkennbar zu machen. Die Abbildung 3 in der Entwurfsbe-
grindung ist einerseits maRstabsbedingt nur schwer lesbar und beschrankt sich anderer- .

seits auf die Darstellung einer Grenzlinie.

Nord/LB Landessparkasseﬂelmste&t.: .

Internet: www.Helmstedt.de " Postbank Hannover:
: : (BLZ 250 100 30) . (BLZ 250 500 00)
E-Mail: Kto.-Nr. 621 43-304 Kto.-Nr. 5 802 020
Kreisverwaltung@iandkreis-helmstedt.de " IBAN: DE28 2501 0030 0062 1433 04 IBAN: DE 88 2505 0000 0005 8020 20
B BIC: PBNKDEFF ' © BIC: NOLADE2HXXX
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Uberlegenswert wéren far die Tellﬂachen in denen nach den Ausfuhrungen auf den Sei-
ten 12, 13 und 18 der Entwurfsbegriindung ein Bodenaustausch, die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens oder ein baulicher Schutz gegen andriickendes Wasser erforderlich wer-
den kann, eineé Kennzeichnung auf der Grundlage des § 9 Abs. 5 Nr. 1 oder Nr. 3 BauGB
um-den Sachverhalt auf den ersten Blick erkennbar zu machen.

Mit dem Wechsel von der bisherigen kleingértnerischen zur zukinftigen Wohnnutzung ge-
hen notwendiger Weise Einbufzen fur Naturhaushalt und Landschaftsbild einher; dazu
stellt die Stadt umfangreiche Uberlegungen an. Als Grundiage fur alle weiter fiihrenden
- Uberlegungen wird zunéchst der Kompensationsbedarf mit insgesamt 21,26 ha ermittelt.
Dem liegt allerdings eine Rechnung zu Grunde, die aus der Flache des Baulandes von
4,68 ha und der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,3 eine Versiegelung von rund 1,4
ha errechnet. Sie lasst unberiicksichtigt, dass die BauNVO von 1990 fir bestimmte Ver-
siegelungen Uberschreitungen um 50 % und damit rein rechtlich eine Gesamtversiegelung
bis zum Faktor 0,45 zulgsst. Auf diese Maglichkeit weist die Entwurfsbegrindung bei der
Erléuterung der gewahiten Grundflachenzahl ausdriicklich hin. Am Beginn der Abwégung
Uber die. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege misste also von einer .
- groBeren Eingriffsintensitét ausgegangen werden.

- Zur-Deckung-des-ermittelten- Kcmpensatlonsbedarfes selien mehrere Maf&nahmen durch-
gefuhrt werden, darunter erstens die Entsiegelung der blsher tberbauten oder als Wege
befestigten Flachen mit einer Gesamtgréfe von 7071 m?. Zweitens ist — vornehmlich mit
Blick auf das Landschaftsbild ~ eine Bepflanzung des Larmschutzwalles enttang der Me-
melstralle vorgesehen lnsowelt habe ich keine Bedenken.

Drittens sollen auf der Ackerﬂache norddstlich des elgenthchen Baugebietes, also Gber der
Altablagerung, verschiedene MaRnahmen ausgefilhrt werden, némlich die Entwicklung
eines Waldmantels, die Entwicklung einer halbruderalen Gras- und Staudenflur sowie die
Schaffung einer Streuobstwiese. Die erstere Manahme begrtle ich ausdrucklich, gegen
die beiden anderen habe ich dagegen im Hinblick auf die Belastung des Bodens zumin-
dest Vorbehalte. So mag zwar grundsétzlich eine Aufwertung beziiglich des Schutzgutes

JArten und Lebensgemeinschaften* méglich sein, beziglich der Ubrigen Schutzgter, ins-
besondere des Bodens, fur den durch Versiegelung erhebliche EinbuRlen entstehen wer-
den, aber auch des Grundwassers vermag ich nicht zu erkennen, wie auf dieser beein-
trachtigteén Flache ohne unméaBigen Aufwand eine wesentliche Aufwertung erzielt werden
kénnte. Daneben wiirde sich bei gezielten Bepflanzungen die Frage ergeben, inwieweit
der Boden aus den Pflanziéchern belastet ist und gesondert entsorgt werden muss. Au-
Rerdem sehe ich — solange nicht sicher ist, dass die Streuobsiwiese auBerhalb der Altab-
lagerung liegt — die Gefahr, dass Schadstoffe direkt Gber den Verzehr von Frichten durch
Menschen aufgenommen werden oder iiber Obst fressende Tiere in die Nahrungskette
gelangen kénnten. Die Tatsache, dass ein einzelner Baum in dem fraglichen Bereich eine
gesunde Entwicklung zeigt, liefert zwar ein Indiz daflir, dass die Altablagerung die’ Enf-
wicklung von Pflanzen nicht ausschlieRt, gibt diesbeziglich aber keine allgemeine Sicher-
‘heit; diese kénnte erst aus nutzungsbezogenen Untersuchungen gewonnen werden.
SchiieRlich lehrt die Erfatirung, dass Kompensationsmafinahmen im Nahbereich von Bau--
gebieten oftmals dadurch konterkariert werden, dass auf den betreffenden Flachen Grin-
abfille abgelagert werden. Unter diesen Umstanden rege ich dringend eine Priifung an, ob
eine Kompeénsation in der gedachten Weise tatséchlich méglich und sinnvoll ist.

Als weitere Kompensationsmarsnahme vorgesehen ist viertens an der Nordseite der Me-
melsirale die Pﬂanzung von 10 Winterlinden; dagegen bestehen fachlich keine Bedenken

BP ,Ziegelberg - Siid" 28(45)



-3-

Diese Mafnahme ist mittels -der textlichen Festsetzung Nr. 3 und in der Planzeichnung
durch die Eintragung ,D" fixiert: Sie liegt allerdings aulerhalb des rdumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes; das schlieRt formal eine Festsetzung aus. Um dem abzu-
helfen, kommen wahlweise eine Erweiterung des réumlichen Geltungsbereiches oder eine
-, Selbstbindung” der Stadt auf der Grundlage des § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB in Betracht,
die ausschlieflich in der Begriindung dokumentiert werden kann. Die diesbeztgliche Aus-
sage im Abschnitt 10.4 der Entwurfsbegrundung auf Serte 19 deutet auf die letztere Mog-

lichkeit hm

Der Stadt liegt parailel eine Stellungnahme des Niedersachsischen Forstamtes Wolfenbuit-
tel vor. Dieser Stellungnahme schlleBe ich mich in meiner Funktion als Untere Waldbehor-

de an.

Der Planbereich ist ausweislich der Aussagen im Abschnitt 9. der Entwurfsbegriindung in
solchem MafRe Schallimmissionen von den umgebenden Verkehrswegen her ausgesetzt,
dass die Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 in Teilbereichen nicht
mehr eingehalten werden kénnen. Aus dem schalltechnischen Gutachten, das die Stadt
~dazu bereits ein eingeholt hat, ergibt sich ohne besondere Schutzvorkehrungen flr be-
stimmte Flachen tagsiber eine Uberschreitung der Orientierungswerte fir ein ,Allgemei-
'nes~~Wohngebiet"~—umf»bis- zu-7-dB(A) und nachts-um-bis-zu-8-dB(A). Diese Werte-sind frei--
lich einer Abwégung zugénglich, und so ist die Entscheidung der Stadt, zwar einen Larm-
schutzwall entlang der MemelstraRe festzusetzen, der tagstiber die Einhaltung der Orien-
tierungswerte gewéhrleistet, sonst aber auf eine verbindliche Reglementierung zu verzich-
ten und so den spateren Bauherrschatten freie Hand fur individuelle Lésungen zu lassen,
" durch die Planungshoheit gedeckt. Empfehlenswert scheint mir allerdings eine vertiefte
Darstellung der Abwéagung, die die tatsachlich erreichten Immissionswerte auch in Bezie-
- hung setzen kann zu den QOrientierungswerten, die unempfindlicheren Baugebietstypen mit
regelmaiigem Anteil von Wohnnutzung zugeordnet sind, und zu den Grenzwerten aus § 2
der 16. BimSchV, die gemeinhin als Schranken des Abwagungsspielraumes gelten. Au-
Rerdem kann es nicht Zuletzt zum Zwecke der Information fur die spéteren Bauherrschaf-
ten Uber die gegebene Situation sinnvoll sein, Auszlge aus dem Gutachten in die Begrin-

dung zu Ubernehmen.

Entlang der Memelstrale verlduft ein StraRBenseitengraben mit dem Status eines Gewés-
~sers lll. Ordnung. Flr den Anschiuss der PlanstraRen an die Memelstralle muss dieser
Graben an zwei Stellen Uberbriickt bzw. verrohrt werden, und auBerdem wird der festge-
setzte Larmschutzwall unmittelbar an diesen Graben angrenzen. Fur die Herstellung von
baulichen Anlagen in und an oberirdischen Gewassern bedarf es gem. § 91 NWG unab-
hangig von der Baugenehmigungsbedurftigkeit einer wasserrechtlichen Genehmigung. Die
entsprechenden Antrége wéren an das Umweltamt in meinem Hause in seiner Funktion

als Untere Wasserbehdrde zu richten.

Die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers soll durch Ableitung Uber die Ka-
nalisation erfolgen; eine dezentrale Versickerung ist erklértermalen nicht vorgesehen.

Gegen eine solche Versickerung bestinden von hier aus Bedenken, denn daraus ergébe
sich die Gefahr, dass Schadstoffe aus der Altablagerung ausgewaschen werden kénnten,

und aulerdem teile ich die Auffassung, dass die hydrogeologischen Voraussetzungen da- -
fur im Planbereich nicht erfullt sind. Inwieweit eine Rickhaltung erforderlich ist, um eine
Uberlastung des Kanalnetzes. oder der Vorfluter zu vermeiden, wird die Stadt in eigener

Zustandigkeit prifen missen.
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SchlieRlich teile ich auch die Bedenken gegen eine Nutzung des Grundwassers, die die

. Stadt auf Seite 14 der Entwurfsbegriindung &u3ert. Ob freilich diese Information die spate-
ren Nutzer. der betroffenen. Flachen auf diesem Wege hinreichend zuverldssig erreichen -
wird, oder welche Informationskanale zusatzhch genutzt werden kénnen, wére noch zu
prifen. :

- Zur Tragbarkeit der Kostenbelastung, die der Stadt aus der Durchfihrung des Bebau-
ungsplanes entstehen wird, werde ich spéter eine Aussage treffen, wenn die voraussicht-- -
lich entstehenden Kosten vollstandlg ermltteltworden sind. A

" (Schaefer)

Abwégung: Landkreis Helmstedt, 23.07.2009

Hinweis: zeichnerische Darstellung der Altablagerung in der Begriindung
" IAbwagung: Dem Hinweis wird gefolgt, die im Hause vorliegenden Kenntnisse zur ehemaligen Tonkuhle werden in
der Begriindung in Abbildung 5 dargestellt.

Hinweis: keine Baurechte im Bereich der Kleinrammbohrungen 13 und 14

Abwagung: Da im Falle des Baus eines Kellergeschosses der Boden an dieser Stelle sowieso ausgehoben werden
musste, um die tragfahigen Schichten zu erreichen, wird auf eine Verschiebung der Baugrenze auf den nicht betrof
fenen Bereich verzichtet. Damit wird dem Eigentiimer freigestellt, ob er den Bodenaustausch im Falle einer Bebau-
ung vornimmt oder aus Kostengriinden auBerhalb des ehemaligen Grubenbereiches bleibt. Dieser Bereich wird ge-
maB § 9 (5) Nr.1 BauGB gekennzeichnet. (siehe auch nachster Punkt)

Da die Stadt Helmstedt die Vermarktung der Flachen selbst Gbernimmt, kann im Kaufvertrag auf die bestehende
Aufflllung und die mdglichen Umgangsweisen hingewiesen werden.

Hinweis: Kennzeichnung der Flachen, auf denen ein Bodenaustausch, die Erstellung eines Baugrundgutachtens
oder ein baulicher Schutz gegen andriickendes Wasser erforderlich werden kann, gem. § 9 (5) Nr. 1 oder Nr.3
IAbwagung: Der Teilbereich des Grundstiickes (stdlich des Flurstliickes 851/563 (Schweidnitzer StraBe 18)), das im
Randbereich der ehemaligen Tongrube liegt und in dem eine Aufschittung mit Bauschutt vorgefunden wurde, wird
geman § 9 (5) Nr.1 BauGB gekennzeichnet.

Die Ergebnisse des Baugrundgutachtens gelten fiir den gesamten Geltungsbereich und fallen nach unserer Ein-
schatzung nicht unter den § 9 (5) BauGB. Um jedoch den Informationsfluss an die zukinftigen Bauherren sicherzu-
stellen, wird ein Hinweis hierzu in die Planzeichnung aufgenommen, der in der Begrindung néher erldutert wird.

Hinweis: Anpassung der Eingriffsbilanzierung

Abwigung: Die Stadt Helmstedt hat seit Ubernahme der abschlieBenden Bearbeitung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in die Bauleitplanung die Eingriffsbilanz an der grundséatzlichen Uberbaubarkeit und nicht an der
dariiber hinaus zuléssigen Uberbaubarkeit orientiert. Dies nicht zuletzt vor dem Hintergrund, dass die fiir die Uber-
schreitung zuladssigen Anlagen (Stellplatze und ihre Zufahrten, Gehwege, Terrassen, Kinderspielgerate, Milltonnen-
stellplatze usw.) zumeist eine deutlich andere Eingriffsqualitat flir das Schutzgut Boden aufweisen, als sie von massi-
" |ven Gebauden ausgeht. Darlber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass die Uberschreitungsmdglichkeiten auf den ein-
zelnen Baugrundstucken sehr unterschiedlich genutzt werden und die Eingriffsintensitat derartiger Anlagen auch
durch andere gesetzliche Regelungen beschrankt wird (insb. § 14 NBauO). Welche konkreten Planungsinhalte im
\vorliegenden Verfahren Anlass fir eine Beanstandung der bisher gelibten Planungspraxis geben, entzieht sich der
_[Kenntnis der Stadt Helmstedt, aus den zuvor genannten Grinden wird allerdings daran festhalten und die in der
-|Begriindung aufgefiihrte Eingriffsintensitat fir die Bilanzierung zu Grunde gelegt.
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Hinweis: Vorbehalte gegen die Entwicklung einer halbruderalen Gras- und Staudenflur und die Schaffung einer
Streuobstwiese

Abwagung: Das Bepflanzungskonzept und die Begriindung ist hinsichtlich der gezielten Fruchtproduktion fiir den
menschlichen Verzehr in Teilen gedndert und ergénzt worden. Eine weitergehende Beschrankung in der Pflanzen-
auswahl im Hinblick auf die Fruchtaufnahme durch Wildtiere oder die nicht zu verhindernde gelegentliche Nutzung
von Wildfrichten zum menschlichen Verzehr (z. B. Schlehbeeren, Holunderbeeren, Haselnlisse) wiirde angesichts
der bisherigen Nutzung der Flache in der landwirtschaftlichen Nahrungsmittelproduktion und unter Berlcksichtigung
der bereits erfolgten Umsetzung einer planfestgestellten und somit von allen beteiligten Fachbehérden mitgetrage-
nen AusgleichsmaBnahme (Ausbau Abfahrt BAB 2) direkt auf dem Deponiekérper (angepflanzt bzw. aufgewachsen
sind dort u. a. Corylus avellana, Crataegus monogyna, Prunus spinosa, Rosa canina, Rubus spec.) den realen Ver-
haltnisse am Standort nicht gerecht werden. Gleiches gilt auch fiir die PflanzmaBnahmen an sich, die hinsichtlich der
Pflanzlécher als problematisch angesehen werden. Angesichts der Beflirwortung einer PflanzmaBnahme am Wald-
rand (eindeutig im Bereich der Altablagerung) und der erst kurzlich durchgefiihrten o. g. genannten Anpflanzungen
der StraBenbaubehérde ist fir die Stadt Helmstedt nicht ersichtlich, aus welchem Grund nun gerade fiir den Pflanz-
bereich des Wildobstbestandes eine besondere Entsorgungsproblematik fiir den Bodenaushub gegeben sein sollte.
Dartber hinaus ist zu berlicksichtigen, dass bei den gewéhlten Pflanzqualitaten lediglich Pflanzlécher erforderlich
werden, die mit einer Tiefe von max. 30 - 35 cm nicht einmal Gber den landwirtschaftlichen Bearbeitungshorizont
hinausgehen.

Hinsichtlich der Aufwertung der Schutzgiiter Boden und Grundwasser mit den geplanten AusgleichsmaBnahmen ist
die Begrundung vertieft worden. Vor dem Hintergrund der 4 nachfolgend nochmals aufgefiihrten Aspekte wird die
Stadt Helmstedt aber grundsatzlich an der Ausgleichsplanung festhalten:

a) Der Boden wird dauerhaft von Pestizid- und Dingemitteleintrdgen befreit.

b) Der Oberflachenwassereintrag in den Deponiebereich und damit auch der Austrag etwaiger Inhaltsstoffe mit dem
Sicker- /Schichtenwasser wird durch dauerhaften Bewuchs vermindert.

c) Die fiir eine Altablagerung sehr sensible Bodennutzung in der landwirtschaftlichen Nahrungsmittelproduktion wird
abgeldst durch eine weitaus unsensiblere Nutzung als Biotopflache.

d) Nicht auszuschlieBende Kompensationsdefizite aufgrund der bestehenden Boden- und Grundwasservorbelastun-
gen zumindest auf Teilflachen wird dahin gehend Rechnung getragen, dass eine deutlich gréBere Ausgleichsflache
nachgewiesen wird, als sie sich rechnerisch nach dem gewahlten Bewertungsmodell ergeben wirde. In diesem Zu-
sammenhang ist auch zu berilcksichtigen, dass der Ausgleich durch Bodenentsiegelung als Direktabzug bei der
Eingriffsintensitat berechnet worden ist und nicht als separate AusgleichsmaBnahme (was dann eine doppelte Ge-
wichtung zur Folge gehabt hatte).

Die gewachsene Problematik der Biomullentsorgung in 6ffentlichen Anlagen nach 1998 sieht die Stadt Helmstedt
gleichfalls mit groBer Sorge. Das dahinter stehende Grundproblem allerdings nun planerisch dahin gehend 16sen zu
wollen, dass 6ffentliche Freiflachen nur noch weit abseits der Wohnbauflachen angelegt werden, kann schon allein
aus stadtebaulicher Sicht keinen Eingang in die stadtische Bauleitplanung finden.

Hinweis: KompensationsmaBnahme D auBerhalb des Geltungsbereiches
Abwégung: Der Geltungsbereich wird um die Flache der KompensationsmaBnahme D erweitert.

Hinweis: Erganzungen zum Abschnitt 9. Immissionsschutz
Abwagung: Der Abschnitt 9. Immissionsschutz wurde um eine vertiefte Darstellung der Abwagung der Schallimmissi-
onswerte und Ausziigen aus dem schalltechnischen Gutachten erganzt.

Hinweis: Die Herstellung von baulichen Anlagen am StraBenseitengraben bediirfen einer wasserrechtlichen Geneh-
migung.
Abwagung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im weiteren Verfahren beachtet.

Hinweis: Uberpriifung, ob eine Riickhaltung erforderlich ist, um eine Uberlastung des Kanalnetzes oder der Vorfluter
zu vermeiden
Abwagung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im weiteren Verfahren beachtet.

Hinweis: Informationsfluss Grundwassernutzung
Abwagung: Um den Informationsfluss an die zukilnftigen Bauherren sicherzustellen, wird ein Hinweis hierzu in die
Planzeichnung aufgenommen, der in der Begrundung naher erldutert wird.
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Von: Soppa, Berthold [Benhold Soppa@nfa-wolfenb. 111edelsachsen de]
Gesendet: Donnerstag, 9. Juli 2009 17:42 .

An: Birte Schneider (birte.schneider@stadt-helmstedt.de)

Cc: Hans-Peter Blohm (hans-peter.blohm@landkreis-helmstedt.de); "Koglsperger, Peter"

Betreff: Bauleitplanung Stadt Helmstedt; Bebauungsplan Nr. C 332 "Ziegelberg-Siid"; Beteiligung
gem. § 4 (1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

- in Bezug auf die vorliegenden Planungen zur 55. Anderung des Bebauungsplans Nr. C 332
JZiegelberg — Stid" bestehen hinsichtlich der von mir zu vertretenden Belange keine
grundsatzlichen Einwendungen. . ,

Die vorgesehene Anlage eines Waldmantels zum angrenzenden Wald als
Ausgleichsmalinahme A wird ausdriicklich begri3t. Hinsichtlich der vorgesehenen
Geholzanpflanzungen im Rahmen dieser Ausgleichsmalnahme A: Entwicklung eines
Waldmantels, habe ich folgende Anmerkungen bzw. Anregungen:

Der fur die Iandschaﬁspflegerischen MaRnahmen vorgesehene Zeitraum von 3 Jahren fir
die Fertigstellungs- und Entwmklungspﬂege sollte bei dieser MalRnahme A auf 5 Jahre -
erweitert werden. Eigene Erfahrungen zeigen, dass nur unter glinstigen Bedingungen bei

groReren flachigen Geholzanpflanzungen nach 3 Jahren bereits eine hinreichend sichere
Aussage méglich ist, ob eine Geholzanpflanzung ausreichend gelungen ist oder nicht. Bei
z.B. schwierigen Standortsverhaltnissen oder anderen unglinstigen Bedingungen (u.a.
unglinstige Klimabedingungen im Jahr der Anpflanzung) entscheidet sich meist in dieser
Zeit-um das 3. Jahr nach der Begriindung (es sei denn, es hat einen Totalausfall gegeben),
ob fiir die Zielvorstellung ausreichend Gehdlze liberlebten und als gesichert angesehen
werden kénnen. In Zweifelsféllen wird dann vor Ablauf der Frist sicherheitshalber noch mal
schnell zusatzlich gepflanzt, was aber mit ggf. unnétigen Kosten verbunden ist. Im 4. und 5.
Jahr nach der Pflanzung lasst sich mit deutlich groRerer Gewissheit sagen, ob noch
Erganzungspflanzungen flr die Erreichung der Zielvorstellung erforderlich sind.

Bei Umsetzung der Gehdlzanpflanzungen der MaRnahme A wére bei den vorgesehenen
Anpflanzungen mit Gehdlzen (Badumen und Strauchern), insbesondere miit Blick auf die
Nahe zum Wald, eine bevorzugte Verwendung von heimischen Herkiinften (der
einheimischen Laubgehdlze) anzustreben.

Fir die Beschaffung von herkunftsgesichertem, einheimischen Vermehrungsgut bei
B&umen, Strauchern und Wildobst kann die zum Nds. Forstamt Oerrel gehdrende
Forstsaatgutberatungsstelle (FSB) in Oerrel (Tel. 05192-9804-0) beratend zur Seite stehen
und Hilfestellung geben, wobei ein Kontakt im Vorlauf (ca. 2 — 3 Jahre) vor den
Gehdlzbegrindungen hilfreich sein kann. Die FSB kann Auskunft geben, bei welchen
Baumschulen ggf. entsprechendes herkunftsgesichertes Pflanzenmaterial auch aktuell

verflgbar ist.

Mit freundlichen ,GrOBen pragung: NFA Wolfenbiittel, .09.07.2009 o
A Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und berlcksichtigt.
Berthold Soppa

NFA Wolfenblttel

Funktionsstelle Offentliche Planungen

Forstweg 1A

38302 Wolfenbiittel

Tel.: 05331-90170-16

Mobil: 0171-7654883 * .
Berthold.Soppa@nfa-wolfenb.niedersachsen.de

file:/fO:\P5111-Planung\06 B-Pléne\332 - Ziegellberg Sued\03 Verfahren\Beh6rden+...  30.07.2009
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Birte Schneider

Von: R.Kroehi@telekom.de
Gesendet: Montag, 6. Juli 2009 12:11
An: birte. schnelder@stadt -helmstedt.de

Betreff: - Bebanmgsmanhk 0332"Zegmbem—8ud" merBemu@ungderBehOMen

Sehr geehrte Frau Schneider,

zum o.g. Bebauungsplan haben wir keine Einwénde.

Eine Anmerkung zur geplanten Larmschutzwall in der MemelstraBe: Da
aus planerischer Sicht die Anbindung des Neubaugebietes

voraussichtlich von der MemelstraBe aus erfolgt, ist eine zeitnahe
Abstimmung beziiglich der Lage zwischen der neuen TK- Trasse und dem
Lirmschutzwall erforderlich.

Desweiteren méchten in auf folgendes hinweisen:

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbéreichs, der
neu zu errichtenden Gebdude, durch die Deutsche Telekom AG ist die

Verlegung neuer Telekommunikationslinien = erforderlich. Leider
stehen dazu die erforderlichen Leitungen nicht zur Verfigung, so
dass zZur Durchfihrung unserer Kabelverlegungsarbeiten

gegebenenfalls bereits ausgebaute Stralen wieder aufgebrochen
werden missen.

Wir machen daher darauf aufmerksam, dass eine wirtschaftliche
unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Deutsche
Telekom AG nur beli Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten
ErschlieBung moglich ist. Wir bitten daher folgendes
sicherzustellen, ' : '

e dass - fiir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im
ErschlieBungsgebiet eine ungehinderte, unendgeldliche ‘und
kostenfreie Nutzung der kinftigen StraBen und Wege méglich ist,

o dass auf den gemeinsamen Privatwegen (Eigentimerwegen) ein
Leitungsrecht zugunsten der Deutschen ‘Telekom AG als zu
belastende Fliche festzusetzen entsprechend § 9 (1) Ziffer 21
BauGB eingerdumt wird, v

e dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der
Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine
Koordinierung der  TiefbaumaBnahmen fir StraBenbau und
Leitungsbau durch den ErschlieBungstridger erfolgt, d.h. fir den
rechtzeitigen Ausbau des Tele-kommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit. dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der
anderen Leitungstrdger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmafnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen
Telekom AG, T-Com, Technische Infrastruktur Niederlassung

*06.07.2009
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Nordwest, Ressort PTI 23, Friedrich-Seele-Str. 7, 38122
Braunschweig so frih wie mdglich, mindestens 4 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Sollten Ver&nderungen oder Verlegungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG notwendig werden,
so bitten wir Sie, sich so frih wie méglich, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn mit der Deutschen Telekom AG, T-Com, PTI 23, Friedrich-
Seele-Str. 7, 38122 Braunschweig in Verbindung zu setzen, damit alle
erforderlichen MaRnahmen (Bauvorbereitung, Kabelbestellung,
Kabelverlegung usw.) rechtzeitig eingeleitet werden kénnen.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschidigungen an
Telekommunikationslinien vermieden werden und -aus betrieblichen
Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) jederzeit der ungehinderte
Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien moglich ist. Es ist
deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden tlber die zum
Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Deutschen Telekom AG Dbeim PTI 23 (T-COM, Technische
Infrastruktur Niederlassung Nordwest, Friedrich=Seele=Str. 7, 38122
Braunschweig) Ulber die Lage informieren. Die Kabelschutzanweisung
der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.

Anbei unsere derzeitige TK-' Struktur in diesem Bereich.

<<HE Ziegelberg Sud.pdf>>

Mit freundlichen Griiten
Ralf Kréhl

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

Technische Infrastruktur Niederlassung Nordwest

Ralf Kréhi

Referent Produktion Technische Infrastruktur 23
Hausanschrift: Friedrich-Seele-Str. 7, 38122 Braunschwexg
Postanschrift: Poststralie 1-3, 26122 Oldenburg

+49 (0531) 272-6512 (Tel.)

+49 (0431) 71638402 (Fax) .

E-mail: R.Kroehl@t-com.net

http://www.t-com.de

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH
Geschéftsfiihrung: Friedrich FuB (Vorsitzender),
Albert Matheis, Klaus Peren

Handelsregister: Amtsgericht Bonn HRB 14190

Sitz der Gesellschaft Bonn

Abwagung: Telekom , 06.07.2009
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

06.07.2009
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’ Avacon

E.ON Avacon AG - Ohrsleber Weg 5 - 38364 Schéningen E.ON Avacon AG
Region Sid
TSM-C
Stadt Helmstedt Ohrsleber Weg 5
Fachbereich Planen und Bauen Stadt Helms 38364 Schoningen
et E www.eon-avacon.com
Markt 1

Lutz Gorlitz
T 053 52-9 39-3 46 06

10. JuL1 200§
i/ F 0 53 52-9 39-83 46 06

i
Dst....
b lutz.goerlitz

w @eon-avacon.com
8. Juli 2009

Bauleitplanung Helmstedt
Bebauungspian Nr. C 332 Ziegeiberg Siid
Beteiligung der Behirden

38350 Helmstedt

Sehr geehrte Damen und Herren,

die uns von Ihnen mit Schreiben vom 25.06.2009 {ibersandten Unterlagen zum Be-
bauungsplan Nr. C 332 in Helmstedt haben wir in Hinblick auf unsere Belange iiber-
priift.

Fiir die Versorgung der geplanten Neubauten mit Strom, Erdgas und Wasser werden
Erweiterungen der in der Nihe vorhandenen Netze erforderlich. Fiir die weitere Aus-
fiihrung des Projektes, bitten wir Sie, uns an den weiteren Planungen zeitnah zu betei-
ligen.

Im Hinblick auf Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung sind unsererseits
keine Anregungen vorzubringen.

dt B Plan Zicgelb. Siid.doc

Wir hoffen, Thnen die zur weiteren Bearbeitung notwendigen Informationen gegeben
zu haben, stehen jedoch fiir Riickfragen gern zu Ihrer Verfiigung.

-B Planc\Hel

Freundliche Griife
7 / Vorsitzender des
/ Aufsichtsrats:
:/Q/ Hartmut Geldmacher
i.V. 1.A. Vorstand:
Steffen/Gillich Lutz Gorlitz Michael Sshlke

(Vorsitzender)
Peter Hecker
Matthias Herzog

Sitz: Helmstedt
Amtsgericht Braunschweig
HRB 100769

GATEAM\B\.BC\.BCM\..Datz\BCF nach REORGA\Gérlitz\Bauleitpl

Abwéagung: E.ON Avacon , 08.07.2009
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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16 Abwaéagung der Beteiligung gem. § 4 (2) und § 3 (2) BauGB

LANDKREIS HELMSTEDT
DER LANDRAT =~

Landkreis Helmsfedt - Postfach 1560 - 38335 Helmstedt -~ - .- Amti © .- ¢
N S ) : " Bauordnungsamt'.
Stadt Helmstedt Kreishaus: 7 -
Postfach 1640 ' . Hausadresse: ‘ N
‘ . .. Gonringstr, 27 - 30, 38350 Helmstedt -

38336 Helmstedt ) . . .. ‘Bearbeitetvon: . .
R N o ..~ . Herm Schaefer.
D OEMalr - R
.. Juergen.schaefer@landkreis-helmstedt.de’
. Allgemeine Sprechzeiten: - S
" Mo.v.09.00-1200undv. 14.00~ 1530 Uhr -
© Do.v.14.00-15.30 Uhr - - ' ’

B (Vermittlung) 05351/1210
+ (Telefax)* : 05351/121-2603

. ’ N : o (bei Antwort bitte.angeben) - - © . L
Datum und Zeichen Ihres Schreibens Durchwahl .. MeinZeichen .~ .Datum. .. .
6126.10:/ C332; 29.09.2009 . 05351/121-2204 = 63_/6301 T 2_7.10.20_09‘ .

 Betreff o o k. Y o ’ .

Bauleitplanung -erebauuanplari_"Ziégeibergj_Si]‘d‘f;f( e
hier: Stellungnahme gem. § 4 Abs. 2 des Baugesetzbiiches (BauGB). .

Zum Entwurf des o. g. Bebauungsplanies habe ich als Behorde im Sinne des § 4 BauGB . -
bereits- unter dem 23.07.2009 eine Stélllingnahime abgegeben nd darin eine Reihe von -
Planungsbeitragen insbesondere zu der bekannteri Altlast, zu den Belangen des Natur- -
schutzes und der Landschaftspflege sowie zur Schallbelastung des Planungsgebietes mit-
geteilt. Seither sind als Ergebnis der darauf hin stattgefundenen Abwagung mehrere. De-
tails der Planung geandert worden; so ist beispieisweise der Geltungsbereich des Bebau-
- ungsplanes' geringflgig erweitert worden, um die KompensationsmaRnahme D-am Rande
der Memelstralle durch eine Festsetzung verbindlich sichern zu kénnen, der Zeitraum ftir .
die Ausfuhrung der naturschutzfachlichen Kompensationsmafinahmen. ist teilweise ausge--
dehnt worden, und fur eine Flache nahe dem stidlichen Ende der Schweidnitzer StraRe ist
eine Kennzeichnung auf der Grundlage"de‘s § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB. vorgenommen wor-
~ den. Die so entstandene Entwurfsfassung-des Bebauungsplanes beurteile ich im Rahmen.

meiner Zusténdigkeit folgendermaRen. -

Meinen Bedenken bezuglich einer baulichen Nutzuing der Flache im Bereich.der Kiein- . -
rammbohrurigen 13 und 14 ist die. Stadt inzwischen. dadurch entgegengekommen, .dass
sie die bereits erwéhnte Kennzeichnung eingefuhrt hat; die. immerhin die Problematik far -
die zuktnftigen Bauherrschaften deutlich sichtbar macht; am Verlauf -der Baugrenzen und. .
damit-an der Bebaubarkeit hat sie jedoch festgehalten. Damit Uberlasst sie der spateren.
Bauherrschaft die Entscheidung, ob die gekennzeichnete Flache von Bebauung.frei.blei-
ben soll — auch dann ist grundsatzlich noch eine sinnvolle bauliche Nutzung des betroffe-
~ nen Grundstlickes denkbar —, oder ob es zu einer Bebauung kommen.soll um den Preis,
dass ihr ggf. ein Bodenaustausch vorausgehen muss. Unter diesen Umsténden stelle ich

Internet: viww.Helmstedt.de Posthank Hannover: ) Nord/LB Landessparkasse Helmstedt:
(BLZ 250 100 30) (BLZ 250 500 00) :
E-Mail: Kto.-Nr. 621 43-304 Kto.-Nr. 5802 020 - .
Kreisverwaltung@landkreis-helmstedt.de IBAN: DE29 2501 0030 0062 1433 04 ~  IBAN: DE 88 2505 0000 0005 8020 20
BIC: PBNKDEFF BIC: NOLADE2HXXX
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- meine dlesbezughchen Bedenken im Zwelfel zuruck Elne dariiber hmaus gehende form!t—* v
che Kennzeichnung aller Flachen, fur die die Erstellung eines Baugrundgutachtens oder” -
ein baulicher Schutz gegen andruckendes Wasser erforderlich werden kann, hat die Stadt"
nicht vorgenommen, sie hat allerdings einen entsprechenden ,Hinweis* auf der Planzeich-
nung angebracht. Das gewahrleistet den’ erforderlichen Informationsfluss. Die in der Ver-
gangenheit angeregte deutlichere Darstellung des potenziell belasteten Bereiches in der -
Begrindung ist inzwischen mit derneu emgefugten Abbx!dung 5 erfolgt; msowelt lst mein

fruherer Planungsbeltrag erledlgt

Die Méglichkeit zur. Uberschreltung der ausdricklich festgesetzien GRZ im Rahmen des §
19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO’'90 soll nach der vorgenommenen Abwagung fur die rechneri- °
" sche Ermittlung des Kompensationstedarfes unberticksichtigt bleiben. Dabei argumentiert
- die Stadt unter Anderem mit der Uberlegung, die Ausschdpfung des zuléssigen MaRes der
baulichen Nutzung variiere in Wohngebieten von Grundstiick zu Grundstiick, d. h. der the-
‘oretisch verfligbare Hochstwert werde tatsachlich nur seiten erreicht. Diese Uberlegung
_liegt innerhalb des Abwagungssplelraumes der der Stadt zur Verfugung steht. '

Meine Bedenken, dass elne hmrelchende Kompensahon in Bezug auf das Schutzgut ,Bo-
den” in der gedachten Weise angesichts der bekannten Altlast nicht errgichbar ist, beste- ...
hen unverafidert fort. Die beiden’ ‘ersten der auf-Sejte 31 der Entwurfsbegriindung darge" -

" stellten’ Argumente zu Gunsten der gedachten Lésung sind durchaus nachvollziehbar, die .. .

damlt erzielbare Kompensatronswxrkung 1st Jedoch eng. begrenzt Die. Herausnahme der~-,;":

Naturhaushaltes und “der. Landschaftspﬂege keine Verbesserung zu beWIrken Mlt dem
Argument d) gibt die Stadt zu erkennen, dass sie offenbar ihrerseits die Zweifel an der
Wirksamkeit der gedachten MaRnahme teilt, indem sie, quantitative Mehrlelstungen {ber
das rechnensch Erforderhc_h 3 "naus in Betracht zueht Auch dlese Mehrlelstungen werden aei

‘ g :
abgesehen kommt es damlt ZU' einerr glschen Bruch in der Handhabung des verwende~ L
ten Bewertungsmodells inderm” be ugli h des Schutzgutes ,Boden® das. Modell verlassen.. ..
und Tein- verbal-argumentatlv ein- Nachw der Taughchke|t der.. MaBnahme .entwickelt: -
werden soll; ‘der modellkonform nlcht Zu fuhren ist. Ein solches Verlassen des verwende- .-
ten Bewertungsmodells lst schon aus grundsatzhchen Uberlegungen heraus bedenkhch o

Die Kompensatlonsmarsnahme C nst |n¢w130hen msofem modﬁ"z:ert worden als andere L

Gehélzarten angépflanzt Werden sollen, namlich Aunmehr Wlldobstgeholze Dles stellt ei- - -

ne wesentliche Verbesserung dar, well dadurch ein unmittelbarer Verzehr von Friichten

durch Menschen deuthch unwahrscheinlicher wird.. Es verbleibt freilich ein Restrisika: so-- -

wohl in“Bézug auf einen dlrekten Verzehr als auch auf dle Aufnahme durch Tiere und also. .
einen: indirekten- Emgang ven Schadstoffen in dle Nahrungskette Melne wexterhln beste~

henderi dlesbezughchen Bedenken vermag auch der Verwejs auf verglelchbare Bepflan-- . =

© zungen-in“der: Umgebung mcht auszraurmen. Dass die gewahlte Flache dann, wenn die - -
Problematik ‘der Altlast nicht bestunde naturschutzfachhch for die An!egung einer extenSJ~~ i
ven Obsthese hervorragend geelgnet ware steht bel alledem auBer Frage e

Die oben berelts erwahnte vae;terung des raumhchen Geltungsberelches des Bebaum .

ungsplanes zum Zwecke der rechtlichen Slcherung der Kompensattonsma&nahme D be-
hebt die formale Unklarhelt dle in dlesem Punkt bestanden hatte; in der Sache hatte ich. -

ohnehir keine Bedenken
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Die Verlangerung der Fristen, in der textlichen Festsetzung Nr. 4 (frther Nr. 3) bei der Fla-
che C, und im letzten Absatz genannt werden, begriie ich ausdriicklich. Gleiches gilt auch
fur das beabsichtigte Monitoring (vgl. den Abschnitt 11.5 der Entwurfsbegriindung); die
gedachten Zeitintervalle von 5 Jahren fur die Uberwachung halte ich angesichts der In-
Anspruch-Nahme der Flache Uber der Altablagerung fur unbedingt erforderlich. '

Die Entscheidung, eine partielle Uberschreitung der fur ,Allgemeine Wohngebiete* gelten-

- den Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 und der Grenzwerte aus
§ 2 der 16. BImSchV fir die geplante Bebauung hinzunehmen, hatte ich bereits in der vo-
rausgegangenen Stellungnahme als durch Abwéagung erzielbar bezeichnet. Die damals

. auBerdem empfohlene Erganzung der Begriindung mit dem Ziel, die angestellten Uberle-

- gungen besser nachvollziehbar zu machen, ist inzwischen auf deren Seiten 6 und 7 um-
gesetzt worden. Damit ist dieser Planungsbeitrag im Grundsatz erledigt. Ein Vergleich der
tatsachlich erreichten Werte- mit den Grenzwerten fir Dorf- oder Mischgebiete als denjeni-
gen Baugebietstypen, die noch regelmaRig Wohnnutzung einschlieRen, aber den gerings-
ten Schutzanspruch genieRen, hat offenbar nicht stattgefunden. . ’

Die Planungsbeitrage zu dem StraRenseitengraben entlang der Memelstrale, zu der
eventuellen Notwendigkeit, eine’ Rlckhaltung fir das aus dem Planbereich abflieRende
Niederschlagswasser vorzusehen, und zu Risiken bei der Grundwassernutzung hat die
Stadt zur Kenntnis genommen und in der Entwurfsbegriindung dokumentiert. Es erlbrigt

“sich dann, sie zu wiederholen. ’

Die Kosten, die der Stadt ausweislich des Abschnittes 13 der Entwurfsbegriindung aus der
DurchfUhrung des Bebauungsplanes entstehen werden, erscheinen tragbar, wenn sicher
gestellt ist, dass die zur Verfligung gestellten Baugrundstiicke zlgig in Anspruch genom-
men werden und damit eine schnelle Refinanzierung durch die zu erhebenden Erschlie-

Rungsbeitrage erfolgt.

I Aufrage'
e
AN BRALL

(Schaefer)
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IAbwégung: Landkreis Helmstedt, 27.10.2009

Der Landkreis erklart, dass Veranderungen ausschlieBlich an der Erdoberflaiche im Falle von Altablagerungen keing
wirklich grundlegenden Aufwertungen fir das Schutzgut ,Boden” bewirken, was im Umkehrschluss bedeutet, dass dig
genannte Altlastenflache grundsatzlich nicht fir KompensationsmaBnahmen geeignet ist oder allenfalls nach umfangrei
cher Sanierung der Altlast.

Diese Ansicht ist aus naturfachlicher Sicht in Frage zu stellen (der Stadt sind keine Aufsatze, Vergleichsuntersuchungen
oder andere Quellen bekannt, die die Ansicht der unteren Naturschutzbehdrde belegen); der Sachverhalt wird von Sei-
ten der Stadt daher anders beurteilt:

Mit den dargestellten KompensationsmaBnahmen wird nicht das Ziel verfolgt, die Altlastenflache zu sanieren. Die Kom-
pensationsmaBnahmen zielen darauf ab, die Eingriffe in den Boden (Versiegelung), die im Rahmen des neuen Bauge-
bietes (Uberbauung bisher unversiegelter Flache durch StraBen und Gebdude) erfolgen, an anderer Stelle durch Auf{
wertungsmaBnahmen des Bodens zu kompensieren.

Die Grundsatzfrage, ob diese Altlastenflache auch ohne komplette Sanierung fiir KompensationsmaBnahmen geeignet]
ist, wird von der Stadt aus folgenden Griinden eindeutig mit ja beantwortet:

e Auf der dargestellten Kompensationsflache wird die Aufwertung durch die dauerhafte Befreiung des Bodens von
Pestizid- und Diingemitteleintrdgen und die Verminderung des Oberflachenwassereintrages in den Deponiebereich
durch dauerhaften Bewuchs, so dass auch der Austrag etwaiger Inhaltsstoffe mit dem Sicker-/Schichtenwasser ver-
ringert wird, erreicht. Mit dem dauerhaften Bewuchs und der damit verbundenen tiefergehenden Durchwurzelung
kommt es zu einer Stabilisierung bzw. Verbesserung der physikalischen Oberflachenstruktur und zu einer Vitalisie-
rung des Bodens. Dies alles sind nachhaltige Verbesserungen gemessen am Status quo, die auch vom Landkreis
als Aufwertung in Teilen anerkannt wird.

e Mit dem Argument c) der Abwagung zur Beteiligung nach § 4(1) BauGB geht die Stadt im Besonderen auf die vom
Landkreis Helmstedt geschilderte Gefahr ein, dass Schadstoffe direkt Gber den Verzehr von Friichten durch Men-
schen aufgenommen werden. Dieser Gefahr wird mit der Herausnahme der Flache aus der landwirtschaftlichen
Nutzung nachhaltig begegnet und dieses Argument reduziert sich daher nicht auf eine Verbesserung fir den Natur
haushalt und die Landschaftspflege, die vom Landkreis hier nicht gesehen wird. Warum der Landkreis trotz der zu-
nachst aufgezeigten groBen Bedenken hinsichtlich eines als méglich angesehenen Schadstoffeintrags in dig
menschliche Nahrungskette den Status quo unbedingt beibehalten méchte, der gerade dieses Risiko fir die Zukunft
fortbestehen lassen wird, mag dahingestellt bleiben. Fir die Stadt Helmstedt ist dies in einer Gesamtbetrachtung al
lerdings durchaus nicht unbeachtlich und sie stellt es daher als Argument fir die Durchfuhrung der Kompensati-
onsmaBnahmen gerade auf dieser Flache heraus.

e Das Bewertungsmodell zum Schutzgut Boden ist nicht als starres Modell zu begreifen. Was die unter d) in der Ab-|
wagung zur Beteiligung nach § 4(1) BauGB genannten Mehrleistungen angeht, so waren diese von Anfang an Be-
standteil der stadtischen Planung und Bestandteil der im Rahmen der Bilanzierung angestellten Uberlegungen. In-
sofern hat die Stadt hier keine Zweifel an der Wirksamkeit der MaBnahme, sondern wird lediglich der Tatsache ge-|
recht, dass besondere Rahmenbedingungen (hier: Ausgleich auf einer Altablagerung der Kategorie ,Erkundung zu|
vernachlassigen®) durchaus eine Abkehr von einer rein schematisch, mathematischen Abhandlung der Eingriffsre-
gelung notwendig machen. Der besondere Ausgangszustand der Kompensationsflache ist quasi als Faktor x in der
Bewertung bericksichtigt worden. Das die naturschutzfachlichen Hinweise aus dem Jahr 1994 zu so einem Sach-
verhalt noch keinerlei Bewertungsvorschlage machen, mag darin begriindet liegen, dass sie seit dieser Zeit nur sehr
begrenzt weiterentwickelt bzw. modifiziert worden sind. Ein logischer Bruch in der Handhabung des Modells ist aber
mit einer Uber rein mathematischen Beziehungen hinausgehenden Auseinandersetzung mit dieser Thematik nicht
zu begriinden. Anhand folgender Ausziige aus dem Bewertungsmodell (Informationsdienst Naturschutz Nieder
sachsen 1/1994) sollte dies deutlich werden:

S. 26, 4.2 Kriterien fiir Art und Umfang von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
Die Art und insbesondere die Fldchenausdehnung von KompensationsmaBnahmen kdnnen nicht pauschal festge-
legt werden.

S.28, 4.3 Kompensationsgrundsétze
Im Einzelfall kann sich ein nach unten oder oben abweichender Kompensationsbedarf ergeben, der einer individuel]
len Begriindung bedarf.

S. 30, Grundsétze fiir das Schutzgut Boden
Diese Verhéltniszahlen (Anmerkung: hier speziell s. S. 19 der Planbegriindung zum Bebauungsplan) /assen sich
nicht wissenschaftlich exakt herleiten, sondern stellen den Versuch dar, bei einem Verzicht auf eine Einzelfallpri-
fung den Kompensationsumfang auf der Grundlage eines pragmatischen angemessenen Mindeststandards zu be-
stimmen.

e Aufgrund der tatsachlich gewéahlten FlachengrdéBe kann die neue MaBnahmenflache sinnvoll fir die Nachnutzung
als Biotopflache vorbereitet werden.
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e Eine vorhergehende Sanierung der Altlast ware ein unverhaltnisméaBiger Mehraufwand, zumal sich aus den bisheri-
gen Gutachten die Einschatzung erlangen lasst, dass die gefundenen Altlasten nicht aus einer industriellen/ ge-
werblichen Nutzung entstammen und es sich bei den Belastungen mit Mineralélkohlenwasserstoffen um eher eng-
rdumige Kontaminationen handelt (z.B. Altautos). Die Kosten fir eine komplette Sanierung erscheinen daher aus
hiesiger Sicht unverhéltnismaBig. Zu berlicksichtigen ist dabei zudem, dass aufgrund der nachrangigen Bewertung
dieser Flache eine Sanierung im Bestand niemals in Betracht gezogen werden wirde.

Neben dieser naturschutzfachlichen Einschatzung gibt es auch noch wichtige stadtebauliche Griinde flr die Nutzung
gerade dieser Flachen als Ausgleichsflache fir das neue Baugebiet Ziegelberg:

e Schon in vergangenen Bauleitplanverfahren entsprach es der allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzung, Aus-
gleichsmaBnahmen wohngebietsnah anzulegen, was zwei wesentliche Vorteile mit sich bringt:

o Die damit verbundenen AnpflanzungsmaBnahmen werten die unmittelbar an das Wohngebiet grenzende
Landschaft auf und erhéhen somit auch die Wohnqualitat des Wohngebietes selbst, da sich neue attrakti-
vere Wegbeziehungen fir die direkte Naherholung ergeben.

o Da die Bewohner des kiinftigen Wohngebietes flr die Kosten der AusgleichsmaBnahmen aufkommen
missen, ergibt sich fiir die Zahlung eine deutlich héhere Akzeptanz, als wenn die MaBnahmen auf Flachen
weitab vom Wohngebiet Ziegelberg erfolgen wirden.

®  Wirden die die KompensationsmaBnahmen an anderer Stelle durchgefihrt, ginge die Chance verloren, die Altlas-
tenflache am Ziegelberg einer akzeptablen Nachnutzung zu zufihren.
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Niedersdchsische Landesbehérde

fir StraBenbau und Verkehr
Geschaftsbereich Hannover

NiedersGchsische Landesbehdrde fir StraBenbau und Verkehr
Geschdéftsbereich Hannover, Postfach 58 49 - 30058 Hannover

o

Stadt Helmstédt
D NOV, 2009

Stadt Helmstedt
Postfach 1640

38336 Helmstedt

Bearbeitet von
Hr.Giesche-Zudnik

E-Malil
Juergen.Giesche-Zudnik@nlstbv-h.Niedersachsen.de
Ihr Zeichen, thre Nachricht vom Mein Zeichen (Bei Antwort angeben) Durchwahl (05 11) 3 99 36-249 Hannover
612010/65 (55.And.FNP) 2111/21101(2)-St He 02.11.2009
612610/C332 (BP) vom
29.09.09

Bauleitplanung der Stradt Helmstedt;

55.Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Helmstedt

Bebauungsplan Nr.C332 ,Ziegelber-Siid”

Offentliche Auslegung der o.a. Planunterlagen gem.§3 (2) und Beteiligung der Be-
hérden gem.§4(2) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

durch das o.g. Vorhaben werden die Belange der in der Zusténdigkeit der Niederséchsi-
schen Landesbehorde fur StraBenbau und Verkehr, Geschaftsbereich Hannover liegenden
Autobahn A2 beruhrt.

Ich kann dem Vorhaben im Grundsatz zustimmen, sofern die gesetzlich festgesetzte Bau-
verbotszone der A2 (gem. §9 FStrG 40m gemessen vom Fahrbahnrand der Autobahn ; gilt
auch fur Anschlussstellenrampen) beachtet wird.

Ich weise vorsorglich darauf hin, dass der Bund als StraBenbaulasttrager der A2 fur das
Plangebiet im Nahbereich der hoch verkehrsbelasteten Autobahn keinerlei Anspriiche auf
zusatzliche LarmschutzmaBnahmen ibernehmen wird.

Uber die Rechtskraft des Flachennutzungéanderung und des Bebauungsplans bitte ich um
kurze schriftliche Mitteilung.

Mit freundlichen GriiBen

Im Auftrhg)
!
/ Abwagung: Niedersachsische Landesbehdrde fiir StraBen-
A bau und Verkehr, 02.11.2009
Gie\sﬁ]e—ZU nik Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beachtet.
\
DI aud h 1t Telefon E-Mail
DorfstraBe 17-19 Mo. - Do. 9-15.30 Uhr {0511) 399 36-0 Paststelle@nistov-h.niedersachsen.de
30519 Hannover Fr.9-12 Uhr Telefax internet
{0511) 399 36-2 99 www.strassenbau.nledersachsen.de
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‘ Avacon

E.ON Avacon AG - Ohrsleber Weg 5 - 38364 Schoningen E.ON Avacon AG
Region Siid
TSM-C
Stadt Helmstedt ) Ohrsleber Weg 5
Fachbereich Planen und Bauen A0 38364 Schaningen
Stadt Helms;,edt www.eon-avacon.com

Postfach 1640

26, 0KT.

Lutz Gorlitz

T 053 52-9 39-3 46 06
F 053 52-9 39-4 03 97
lutz.goerlitz
@eon-avacon.com

2009

38336 Helmstedt

22. Oktober 2009

Bauleitplanung Helmstedt
55. Anderung des Fiiichennutzungspianes der Stadt Heimstedi und Bebauungs-
plan Nr. C 332 ,,Ziegelberg-Siid

Sehr geehrte Damen und Herren,

die uns von Ihnen mit Schreiben vom 29. September 2009 iibersandten Unterlagen zur
55. Anderung des Flachennutzungsplanes, bzw. zum Bebauungsplan ,,Ziegelberg-
Siid* haben wir in Hinblick auf unsere Belange iiberpriift.

Zunichst verweisen wir auf unsere Stellungnahmen vom 08. Juli 2009. Jedoch ist die
20 KV Leitung nicht mehr gesichert. Eine Umverlegung der Leitung unsererseits ist
moglich.

Wir hoffen, Thnen die zur weiteren Bearbeitung notwendigen Informationen gegeben
zu haben, stehen jedoch fiir Riickfragen gern zu Ihrer Verfiigung.

Amtsgericht Braunschweig
HRB 100769

£

E

v

.éf

2

£ Freundliche Griifle p

%.:u p

Z LV. : LA

] . w1

b= Michael Urbach Lutz Gorlitz

2

2

S Vorsitzender des
E Aufsichtsrats:

E Hartmut Geldmacher
>

|53

E [Abwagung: eon/ Avacon, 22.10.2009 ‘n’/("iit:;ds'ahlke
; Der Hinwgis yvird zur Kenntnis genommen. Die Verlegung der (Vorsitzender)
3 Leitung wird im Rahmen der ErschlieBungsmaBnahmen einge- Peter Hecker

f,:ﬁ plant und mit der eon/Avacon zeitnah abgestimmt. Matthias Herzog
g Sitz: Helmstedt
£

(6]
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BP ,Ziegelberg - Stid“

Purena GmbH * Ohrsleber Weg 5 - 38364 Schéningen

Stadt Helmstedt )
Frau Schneider Stadt Helmstedt
Markt 1
38350 Helmstedt 12. OKT, 2008
Dst., 3
Datum Ansprechpartner Unser Zeichen Ihr Zeichen

TO/se-ro

06. Oktober 2009 Herr Seelig

Bauleitplanung Helmstedt; 55. Anderung des Fliichennutzungsplanes der
Stadt Helmstedt und B-Plan Nr. C 332 ,,Ziegelberg-Siid“

Beteiligung der Behorden gem. § 4 (2) BauGB

Hier: Stellungnahme Purena GmbH

Sehr geehrte Frau Schneider,

die an uns mit Schreiben vom 29.09.2009 iibersandten Unterlagen haben wir
sorgfiltig auf unsere belange hin tiberpriift.

Fiir die Versorgung der geplanten Neubauten mit Wasser werden Erweiterungen
bzw. Anbindungen der in der Nihe vorhandenen Netze ggf. Anlagen erforder-
lich.

Fiir die weitere Ausfiihrung und Bearbeitung des Projektes, bitten wir Sie, uns
an den weiteren Planungen zeitnah zu beteiligen.

Weitere Informationen entnehmen Sie bitte dem Anschreiben der E.on Avacon
Schéningen.

Fiir Riickfragen steht Thnen Herr Seelig unter der o. g. Telefonnummer gern zur

Verfiigung.

Mit freundlichen Griiflen
Purena GmbH
Netzgebiet Stid / Ost

Bernd p¢cklig Joachim Rosenthal

[Abwagung: purena, 06.10.2009

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Purena, wird
soweit es ihre Belange betrifft, zeitnah an den weiteren Planun-
gen beteiligt.

43(45)

purena

Wasser fiir die Region.

DVGW

GEPRUFT

Purena GmbH
Ohrsleber Weg 5
38364 Schoningen

Tel. (05352) 939 38896

Fax  (05352) 939 38909

Mail bemd.seelig @
purena.de

Web www.purena.de

Bankverbindung:
Nord/LB Helmstedt
BLZ 250500 00
Kto 5055496

Sitz der Gesellschaft:
Wolfenbiittel

Registergericht:
Amtsgericht Braunschweig
HRB 5414

Geschéftsfithrung:
Dipl.-Ing. Jiirgen Schodder



Manfred Urbaniak , , ’ Helmstedt, 01.11.2009
Konigsberger Str. 2 :

38350 Helmstedt

Stadt Helmstedt
Stadt Helmstedt [«]% ij gﬁﬂg
Baubehorde nat, L _ ‘ ,3 |

Betr.: Einwendung gegen das Neubaugebiet Ziegelberg

-Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die ErschlieBung des Neubaugebietes Ziegelberg habe ich folgende
Einwendung: In dem stadtnahen Biotop haben sich im Laufe derJ ahrzehl?te
seltene Tierarten angesiedelt. Im Besonderen ist mir hier die Kleine Huf@sen-
nase (Rhinolophus hipposiderus) aufgefallen. Im Sommer sieht man sie in der

~ Dimmerung hiufig durch die Schrebergérten und die angrenzenden Gérten
fliegen. Sie nistet vorwiegend in Dachboden-Nischen.

Diese Fledermausart hat den Gefihrdungsgrad 1 der roten Liste und steht unter
Naturschutz.

Eine ErschlieBung des Schrebergartengelédndes mit der Entfernung des .alten
Busch- und Baumbestandes sowie der alten Lauben wiirde dieser Spezies den

Lebensraum entziehen.

Ich fordere sie daher auf, bis zur Klarung des Sachverhalts keine weiteren
- Erschliefungs- und Bebauungsmaflnahmen durchzufiihren.

Hochachtungsvoll

{ : {

Abwéagung: Herr Urbaniak, 01.11.2009

Der Einwender tragt vor, in der Vergangenheit im Flug mit der Kleinen Hufeisennase (Rhinolophus hipposideros) eine
Fledermausart beobachtet und identifiziert zu haben, die in Niedersachsen seit Beginn der Zeitrechnung als ausgestor
ben bzw. verschollen gilt (s. Rote Liste Saugetiere in Niedersachsen, Infodienst Naturschutz 6/93). Desweiteren ist Uber
diese warmeliebende Art bekannt, dass sie vorzugsweise klimatisch beglnstigte Gebiete besiedelt, sodass der Raum
Helmstedt gar nicht zum urspriinglichen Verbreitungsgebiet gehérte. Dieser Sachverhalt in Verbindung mit der Tatsache,
dass sich nicht einmal ausgewiesene Experten konkrete Artbestimmungen allein Gber reine Flugbeobachtungen zutrau-
en, fihrt zu der Bewertung, dass es sich bei der in der Stellungnahme in den Raum gestellten Beobachtung um eine
Verwechslung handeln muss.

Nicht auszuschlieBen und sogar wahrscheinlich ist allerdings, dass bestimmte Fledermausarten auf den Flachen der
Kleingartenanlagen entlang der MemelstraBe und in den benachbarten Hausgarten zu beobachten sein werden. Einige
Fledermausarten bevorzugen gerade Siedlungsrander als Lebensraum und sind somit auch in angrenzenden Wohnge-|
bieten zu finden. Hierbei ist allerdings zu berlcksichtigen, dass das Uberplante Kleingartengeldnde keine exklusiven
Habitatstrukturen bietet, die im ndheren Umfeld nicht vorhanden sind und auch in der Zukunft erhalten bleiben werden. In
diesem Sinne fUhrt das Baugebiet zwar zu einer voriibergehenden rdumlichen Verdrangung der vorhandenen Fleder-
mause; da das Baugebiet jedoch in zwei Abschnitten erschlossen wird und von nur von einer bestimmten Zahl Neubau-
ten im Jahr ausgegangen wird, haben die vorkommenden Fledermduse Zeit, in benachbarte Ausweichquartiere abzu-
wandern (Kleingarten Weinberg, neue Biotopflache, Hausgarten). Besonders geeignet erscheint dafiir die neue Biotop-
flache, da hier zum einen die negativen Folgen der Landwirtschaft (Einsatz von Pestiziden) aufgehoben werden, zum
anderen geeignete Lebensraumstrukturen u. a durch die Wildobstwiese geplant sind.
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Aufgestellt: Helmstedt, den.................... 2009

Im Auftrage

(Brumund)

Die Begrindung mit Umweltbericht und dem dazugehérigen Bebauungsplan hat gem.
§ 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Zeit vom 02.10.2009 bis einschlieBlich
02.11.2009 ausgelegen. Sie wurde unter Behandlung/Beriicksichtigung der zu dem Bauleit-
planverfahren ergangenen Stellungnahmen in der Sitzung am 17.12.2009 durch den Rat der
Stadt Helmstedt beschlossen.

Helmstedt, den.................... 2009

Der Blrgermeister
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