Stadt Helmstedt .08.2008
Der Blrgermeister
Fachbereich Planen und Bauen

V121/08

Vorlage

an den Verwaltungsausschuss
Uber den Bau-, Umwelt- und Werksausschuss

Bauleitplanung Helmstedt;
Bebauungsplan Nr. F 326 “NordstraBe/Vorsfelder StraBe*
- Auslegungsbeschluss -

Im Baublock zwischen NordstraBe und Vorsfelder StraBe befindet sich derzeit ein
unbebautes Grundstlck, fir das ein konkreter Bauwunsch vorliegt. Der fir das Grundstiick
rechtskraftige Bebauungsplan sieht fir diesen Bereich allerdings nur eine straBennahe
Bebauung mit festgelegten Baulinien und Baugrenzen vor. Fir die Bebauung des
inneren/hinteren Bereiches, die nicht nur aus wirtschaftlichen Griinden sondern auch im
Rahmen der Diskussion hinsichtlich der Bertcksichtigung und Ausnutzung von
Verdichtungsméglichkeiten im vorhandenen Siedlungsbereich hochaktuell ist, ist eine
Bebauungsplananderung mit der Zielsetzung einer verdichteten Bebauung notwendig.

Der Vorhabentrager beabsichtigt, im Bereich der sidlichen NordstraBe ein Altenpflegeheim
mit ca. 126 Betten/Platzen sowohl als Liickenschluss als auch im Blockinnenbereich
zwischen NordstraBe und Vorsfelder StraBe zu realisieren. Der Gesamtbereich bedarf zur
Verwirklichung der beabsichtigten BaumaBnahmen der bauplanungsrechtlichen
Absicherung.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Innenentwicklung handelt, wird der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 BauNVO betragt weniger als 20.000 gm, so
dass auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung verzichtet werden kann. Eine Anderung des
Flachennutzungsplanes ist erforderlich und erfolgt nach dem B-Planverfahren im Zuge der
Berichtigung.

Die Bekanntmachung, dass der Plan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt wird, erfolgt im Rahmen der Auslegung. Die Beteiligung der Blrger erfolgte am
08.07.2008 im Rahmen einer Blrgeranhérung. Die Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden bereits gem. § 4(2) BauGB mit Anschreiben vom 10.07.2008
und Fristsetzung bis zum 11.08.2008 beteiligt. Die Beitrage der Stellungnahmen wurden in
die Planung eingearbeitet, soweit sie einen Beitrag zur Planung dargestellt haben. Die
Planungsbeitrage befinden sich mit der Abwégung als Anlage in der Begriindung.

Damit sind alle verfahrensrechtlichen Schritte insoweit erflillt, dass mit der o6ffentlichen
Auslegung nach § 3(2) BauGB begonnen werden kann.

Der Auslegungsbeschluss kann gefasst werden.



Beschlussvorschlaqg:

1. Dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. F 326 “NordstraBe/Vorsfelder StraBe“ und
der Begrindung wird zugestimmt.

2. Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes soll mit Begrindung gem.
§ 3 (2) Baugesetzbuch durchgefiihrt werden.

Eisermann

Anlagen
Planzeichnung (verkleinert), textliche Festsetzungen, Begriindung



Art der baulichen Nutzung

Bauweise, Baugrenzen
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Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Geschossflachenzahl
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Traufhdhe als Mindestmall in m
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB, § 23 BauNVO)

Baulinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
§ 23 BauNVO) mit Symbolen fiir
den Wechsel zur Baugrenze

' !

offene Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
° BauGB, § 22 BauNVO)

geschlossene Bauweise (§ 9 Abs.
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abweichende Bauweise (§ 9 Abs. 1
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Stadt Helmstedt

Bebauungsplan F326
"Nordstral3e/Vorsfelder Stralle"

Mafstab 1:1.000

Bearbeitung:
Brokof&Voigts
Lindenplatz 1 - 38375 Frellstedt
03555 98911 - nv@bvplan.de




Textliche Festsetzungen

Traufhéhen

1.

Bezugshohe fiir die zeichnerisch festgesetzten Traufhéhen ist der héchste Punkt der an das
Baugrundstiick angrenzenden offentlichen Verkehrsflache (Birgersteig der Vorsfelder Stral3e).
(§ 18 BauNVO)

Baulinie

2.

Ein Zurlckbleiben der Bebauung hinter der festgesetzten Baulinie ist im Bereich des Ml2 um bis zu 1
m zulassig. Eine Uberschreitung der Baulinie kann fir untergeordnete Teile der betreffenden
Gebaudefront ausnahmsweise zugelassen werden. (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

3.

Auf den nicht Uberbaubaren Flachen zwischen der festgesetzten Baulinie und der 6ffentlichen
Verkehrsflache der Vorsfelder Stral3e sind Gebdude im Sine des § 2 Abs. 2 NBauO, mit Ausnahme
der unter Ziffer 2 benannten Gebaudeteile, unzulassig. Sie durfen innerhalb der Gberbaubaren Flache
hinter der Baulinie zurtickbleiben. (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

4.
Ein zwingendes Bauen auf der Baulinie gilt nicht fur Gebaude im Bereich des Ml4 .(§ 23 Abs. 2
BauNVO)

Bauweise

5.

An der sudostlichen Grenze im Bereich des MI1 gilt abweichend von der zeichnerisch festgesetzten
geschlossenen Bauweise die offene Bauweise.( § 22 Abs. 4 BauNVO)

6.
Im Bereich der abweichenden Bauweise sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die
Lange der Gebaude darf mehr als 50 m betragen. ( § 22 Abs. 4 BauNVO)



Stadt Helmstedt

Bebauungsplan F326 "NordstraBe/Vorsfelder StrafRe”

(Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB)
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Abbildung 1: Lage des Geltungsbereichs (Deutsche Grundkarte 1:5.000)

Kontakt: Bearbeitung:
Stadt Helmstedt Brokof & Voigts
Fachbereich 31 Planen/Bauen Lindenplatz 1
Markt 1 38373 Frellstedt
33350 Helmstedt 05355 98911

05351 17-3100

Frellstedt, den 24.8.2008



Seite 2

Inhaltsverzeichnis
B A | Fa =T o 1T PP UPPTPNN 3
1.1 Ziel und ZWeCK der PlanUNQ.........cueerrrrurmrumrinnriainasiessessssssssessessssssrsssssssssssssssssssssssssaesseesessssssssesseenennnnnnns 3
1.2 Lage und GroBe des Plangebietes..........oo i eiiiiiiiiiie it 3
1.3  Beschleunigtes Verfahren nach § 138 BaAUGB............cueeiiiiiiiioiiiiirnierereere e e e e e s s e e e e e e e e s s e mnnnnne e e e e e e e e e enaas 3
B o 1= 18 g Ta o W gV =T =T o PP PP 4
B R ¥ 181 4 (o o 10 o o FO PO PPPPPOPRPPPPPPRRPRPOY |
2.2 Wirksamer FIAChENNUEZUNGSPIAN. ...ccuuuuiiiiiiiiiie et s e e e e e e e s s s e raaa e e e s e rraan e s e eeernaasd 4
2.3 ReChtSGUITIGE B-PlIANE.......eeerrrriiriiiriiiiiiisiiss s s s s s s e s s e et e e e e e e er s s s e e s ae s e e e s aaeaaaeaees e e e e e e e e e nn s snnnnnnnnnan 4
P N = 1= v T o [ (U= 1o o T PP P PPPPPTPPPPPPPPPPRPRR 5
3 Planung 5
3.1 Art der baulichen NUEZUNG.........ooiiiiiiiiiiiiiiiiiie i s e e s s e e e e e ee e e e e e e as s s s s s s e e s e e s e e s saaeaseennenen 5
3.2 MabB der baulichen NULZUNG.....ccuuuiiiiiiiiiiee s e e s r s s s s e r e e s e e e e snsa s e e s e e rsaasseeees s s esesnnnnsnsssesnnns 6
3.3 UDErDAUDEre FIACHE. .. .cviiveiteiteite sttt sttt ettt ettt et et et et et et et et e e ebesbesbeebeebeebeebeebeebeebeebeereereeneereenis 7
G T o = 11 T[T 7
G 70T =1 =Tl 11 1= 0 o T PP 8
L T == 1T U T PSP PPPPN 8
LT U 4171 0= = T T PP PPPPOPPPPPPRE 8
T B T [W g Vo Ly Vo] (o= o 1= o DO PP UPP PSS PPPTPPTN 9
T | L= 18] U o I = 4T £=Tol = | 3 OO RUPPPPPPPN 9
5.2.1 20T 1= o PP PPPPPPPPPPPRTIN 9
5.2.2 LT LT T N 10
5.2.3 0= 4 T N 10
5.2.4 Arten und LebensgemeinsChafl.........ooiiiiiiiiiiiiiiiii s 10
5.2.5 Landschaftshild.........ccoouiiiiiiii s 10
5.2.6 Auswirkungen auf Natur und Landschaft..........cooiiiiiiiiiiici e e e 10
5.3 IMMISSIONSSCRULZ. .. .iiiiieieeeeiiieiisri s e e e e e e s e e e e e e e e e e e ee s e s s e e a e s s e et e e eeaaeaaeesee e e e e e ee e s snn s nnnannnnns
5.3.1 StraBenverkehrslarm
5.3.2 Gewerbelarm.......ccceeevvinineenns
6 Stellungnahmen aus der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB...........ccooovveevvninnnns 13
6.1  Landkreis Helmstedt, 8.8.2008.........uuuuuiiiiiiiiisiieiiie i ee e i rer e s rrer e s s e s s s s s s e e s e e s s s s e s s e e r e e e e rrnrrnrrnnnaas 13
6.2 POlIZEI, 18.7.2008... . cieeiieiiiiiieeiieeiieeee e e e e e e e e e e e e e e et t et e e e e e e rrrarnaaaa e e et e e e e aaaaaeeaarrenn 19

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Lage des Geltungsbereichs (Deutsche Grundkarte 1:5.000).....cccuueiiiimrrrniirirrrrrrnnneeeeerrnns s s e eeeennnnns 1
Abbildung 2: Darstellungen des wirksamen FIGChennUEZUNGSPIANS..........cuvuuiimrimiiiiiiini e 4
Abbildung 3: Biotop- UNd NUEZUNGSTYPEN....cuuuiiiiieeiiiee ettt r s e e e e e s s e e e e n e e e s e e ran e s s e e erraa s 11

Literaturverzeichnis

KS LBEG: , Kartenserver (Geologiesche Karte 1:50.000),
M&P: Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Historische Recherche und Orientierende Untersuchung IMDAS-Nr.:

183252 Helmstedt, Vorsfelder Str. 72/Nordstr. 5a, 2005

SZP: Suckow Zarske Partner, Umwelttechnischer Untersuchungsbericht, 2008



Seite 3

1 Allgemeines

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Helmstedt beabsichtigt mit dem vorliegenden Bebauungsplan die stadtebauliche
Ordnung in dem Bereich zwischen NordstraBe und Vorsfelder StraBe zu sichern und das Einfligen
eines Altenpflegeheim an der NordstraBe zu ermdglichen, das mit den Festsetzungen des wirk-
samen Bebauungsplans nicht vereinbar ist.

1.2 Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt zwischen der NordstraBe und der Vorsfelder StraBe und reicht im Nordwesten
bis an die rickwartigen Grenzen der Grundstiicke an der WeinbergstraBe. Im Sldosten verlauft die
Geltungsbereichsgrenze an den rickwartigen Grenzen der Grundstiicke an der TeichstraBe sowie
bis zur Walbecker StraBe. Der Geltungsbereich hat eine GréBe von ca. 2,5 ha.

1.3 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Der vorliegende Bebauungsplan erfillt die Kriterien nach § 13a Abs. 1 BauGB, da es sich um eine
Innenentwicklung handelt und die zuldssige Grundflache weniger als 20.000 m2 (im vorliegenden
Fall: ca. 10.000 m2) betragt. Ebenso wird nicht die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens

begriindet oder ein nach europaischem Recht geschiitztes Gebiet (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b)

beeintrachtigt.

Dementsprechend kdnnen folgende Vereinfachungen des Verfahrens erfolgen:
1. Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 Satz 1 BauGB, d.h.:
e keine friihzeitige Beteiligungen nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

e Beteiligung der Offentlichkeit und der TOB innerhalb angemessener Frist oder
Beteiligung gemaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

e keine Umweltpriifung, kein Umweltbericht
2. (in diesem Fall nicht zutreffend)
3. (in diesem Fall nicht zutreffend)

4. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig, das heiBt, dass kein Ausgleich erforderlich ist.
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2 Planungsgrundliagen

2.1 Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2008 (RROP 2008) des Zweckverbandes GroBraum
Braunschweig wird Helmstedt als Mittelzentrum ausgewiesen. Unter anderem werden Helmstedt
auch die besonderen Entwicklungsaufgaben ,Erholung™ und , Tourismus" zugeordnet.

Flr den Geltungsbereich enthéalt das RROP 2008 keine naheren Angaben.

2.2 Wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Helmstedt stellt 7% <
fiir den Geltungsbereich tiberwiegend Mischgebiet dar. Nur der
Bereich des ehemaligen Fernmeldeamtes (NordstraBe 5a)
sowie die im Stiden angrenzenden Gebdude Vorsfelder StraBe
73 und 74 sind als ,Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung
mit Gutern und Dienstleistungen — Post" dargestellt. Insofern
lasst sich die geplante Festsetzung eines Mischgebietes fiir
diese Flache nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickeln.

Tatsachlich sind das Fernmeldeamt sowie die Postfiliale, die
hier ehemals betrieben wurden, bis auf ein eingeschossiges
Technik-Gebaude nicht mehr vorhanden. Das Gebadude in dem
sich diese Einrichtungen befanden wird von einer gemein-
nltzigen Einrichtung genutzt. Es werden dort handwerkliche  Abbildung 2: Darstellungen des

Tatigkeiten ausgeubt. wirksamen
Flachennutzungsplans
Im vorliegenden Fall soll die Regelung des § 13 a Abs. 2 Nr. 2

BauGB genutzt werden, und der B-Plan vor der FNP-Anderung

aufgestellt werden. Da die geplante Festsetzung eines Mischgebietes den Darstellungen der
umliegenden Flachen entspricht und auch die vorhandenen Nutzungen die Festsetzung eines
Mischgebiets sinnvoll erscheinen lassen, ist eine Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen
Entwicklung nicht zu beflirchten. Der Flachennutzungsplan wird nachfolgend auf dem Wege der
Berichtigung angepasst.

2.3 Rechtsgiiltige B-Plane

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs setzt der wirksame Bebauungsplan ,Baugebiet
NordstraBe™! ein Mischgebiet, tiberbaubare Flachen mittels Baugrenzen und Baulinien sowie offene
Bauweise fest. Die Geschossigkeit ist differenziert im Westen eingeschossig und im Osten
zweigeschossig festgesetzt. Die Grundflachezahl betragt 0,4 und die Geschossflachenzahl im
zweigeschossigen Bereich 0,7.

1 wirksam seit dem 17.8.1964
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2.4 Bestandssituation

Im Plangebiet besteht eine Gemengelage von gewerblicher und Wohnnutzung. Insbesondere an
der Vorsfelder StraBe liegen eine Reihe kleinerer Betriebe (Autozubehér, Malerbetrieb). Im nérd-
lichen befindet sich das ehemalige Fernmeldeamt in dem heute Spielzeug in handwerklicher Tatig-
keit produziert wird. Auf diesem Flurstlick befindet sich weiterhin ein Gebaude mit Fernmelde-
technik. Die 6stlich angrenzende Flache ist unbebaut. Sie soll mit dem Anlass gebenden Vorhaben
(Altenpflegeheim) bebaut werden.

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet ist liberwiegend zweigeschossig. Nur im Norden sind die
Gebaude NordstraBe 9 bis 15 entsprechend der Festsetzung im Bebauungsplan eingeschossig und
zwei Gebdude an der Vorsfelder StraBe (Nr. 67 und Nr. 66 Hinterhaus) weisen heute aufgrund
nachtraglicher AusbaumaBnahmen 3 Vollgeschosse auf.

Die Gebdude sind Uberwiegend mit Grenzabstand errichtet. Lediglich an der Vorsfelder StraBe (Nr.
65 bis 68 besteht eine geschlossene Bebauung, die dann in eine uneinheitliche Situation Gbergeht.
Die Nr. 68 weist an der SO-Grenze Grenzabstand sowie Fenster und unverzichtbare Einfahrten auf.
Die Gebdude Nr. 71 sind mit Grenzabstand errichtet. Nr. 73 weist nach NW keinen Grenzabstand
auf. Da sich dort die Zufahrt in das Grundstlick des ehemaligen Fernmeldeamtes befindet, ist mit
einer straBennahen Bebauung in diesem Bereich auf absehbare Zeit nicht zu rechnen. Auf der SO-
Seite weist Nr. 73 Grenzabstand und Fenster im Giebel auf. Die nachsten Grundstiicke weisen
Uberwiegend Grenzbebauung auf. Es handelt sich jedoch um viele Garagen und Funktionsgebdude
mit geringem stadtebaulichen Gewicht. Nr. 77 ist beidseitig ohne Grenzabstand errichtet. Auf der
SO-Seite schlieBt die Zufahrt einer Hinterliegerbebauung an.

Die bauliche Ausnutzung der Grundstlicke ist in den vorderen Grundstiicksbereichen sehr hoch und
nimmt in die Tiefe stark ab. Hier befinden sich Garten der Wohngrundstiicke und versiegelte
Flachen der Gewerbebetriebe. Durch die Hauptgebdude werden in keinem Fall mehr als 40 % der
Grundstiicksflache eingenommen. Der Versiegelungsgrad ist jedoch teilweise sehr hoch. Als
Hinterlieger kénnen die Gebdude NordstraBe 5a und 7 sowie Vorsfelder StraBBe 78 (oder 77b)
bezeichnet werden.

3 Planung

Die Stadt Helmstedt beabsichtigt eine Verdichtung stadtebaulicher Strukturen an geeigneten
Stellen zu férdern, um den Baulandbedarf ,auf der griinen Wiese" zu verringern und Wohnungen
sowie Handel und Dienstleistungsangebote mdglichst zentrumsnah zu entwickeln bzw. abzu-
sichern. In diesem Zusammenhang soll auch ein Altenpflegeheim auf der Freiflache slidostlich des
ehemaligen Fernmeldeamtes eingeordnet werden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen Gemengelage und der Darstellung des FNP fiir den Giberwiegenden
Teil des Plangebietes wird ein Mischgebiet festgesetzt. Bezliglich der Entwicklung aus dem FNP
sind die Ausfiihrungen in Abschnitt 2.2 zu beachten.



Seite 6

Das geplante Altenpflegeheim (Wohnen mit Pflegepersonal) fligt sich in diese Nutzungsart ebenso
ein wie wohnbauliche Entwicklungen als Hinterlieger oder der Ausbau der vorhandenen nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetriebe.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Um eine angemessene Ausnutzung der Grundstiicke zu ermdglichen wird die Grundflachenzahl mit
0,4 festgesetzt. Damit ergeben sich im Plangebiet erheblich Verdichtungspotentiale gegenlber
dem derzeitigen baulichen Bestand. Die vorhandenen Nebengebdude und Flachenbefestigungen
tiberschreiten das zukiinftig zuldssige MaB (Uberschreitung der GRZ um 50% durch Garagen,
Nebenanlagen und Zufahrten). Sie unterliegen dem Bestandsschutz und kénnen weiterhin genutzt
werden.

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse wird im Bereich der eingeschossigen Bebauung an der
NordstraBe unverandert mit 1 festgesetzt.

Nach Stdosten schlieBt ein Bereich an, in dem eine Zweigeschossigkeit festgesetzt wird (bisher: 2-
geschossig, zwingend).

Daran anschlieBend wird fiir die Baullicke, in die das Altenpflegeheim eingefiigt werden soll, eine
Dreigeschossigkeit festgesetzt. Die stidlich, auBerhalb des Geltungsbereichs gelegene Bebauung an
der TeichstraBe (unbeplanter Bereich) weist ebenfalls mehrere 3-geschossige Gebaude auf. Fir
das Einfligen eines zeitgemaBen Altenpflegeheims ist ein entsprechendes Bauvolumen notwendig,
flr dass im vorliegenden Fall auf der betroffenen Flache 3 Vollgeschosse zugelassen werden.
Durch die Hangsituation ergeben sich die gréBten Gebdudehdhen im Slidwesten des Grundstlicks.
Eine starke Minderung der Besonnung benachbarter Gebaude ist in dieser Situation nicht zu
beflirchten.

Auf den Ubrigen Flachen des Geltungsbereichs wird eine Zweigeschossigkeit festgesetzt, was dem
vorhandenen Gebdudebestand Uiberwiegend entspricht. Ausnahmen bilden nur das Gebaude
Vorsfelder StraBe 67 und das Hinterhaus Vorsfelder StraBe 66. Auf diesen Grundstiicken hat die
urspriingliche Bebauung durch nachtragliche Ausbauten bzw. Aufstockungen eine 3-Geschossigkeit
erreicht. Es handelt sich um einen Dachausbau, bei dem die straBenabgewandte Seite des Daches
angehoben wurde (Nr. 67) sowie um die Umnutzung eines Nebengebdudes zu Wohnzwecken, die
in mehreren Phasen ausgeweitet wurde und schlieBlich eine 3-Geschossigkeit (mit Flachdach)
erreicht hat (Nr.66). Auch in diesem Bereich wird eine Zweigeschossigkeit festgesetzt, da sie der
urspriinglichen und noch immer lberwiegenden Bebauung entspricht. Die vorhandenen 3-
geschossigen Gebdude genieBen weiterhin Bestandsschutz, so dass auch Modernisierungen
weiterhin zulassig sind.

Eine Festsetzung der Geschossflachenzahl erfolgt im Bereich der Zweigeschossigkeit mit 0,8 und
im Bereich der Dreigeschossigkeit mit 1,2.

Um die mit einer Baulinie festgesetzte, stadtebaulich pragende Bauflucht entlang der Vorsfelder
StraBe (siehe auch Abschnitt 3.3) weiterhin zu sichern, wird die Traufhdhe als MindesmaB mit 6,5
m festgesetzt (bezogen auf das Niveau der Vorsfelder StraBe). Die vorhandenen 2-geschossigen
Wohnhauser an der Vorsfelder StraBe Uberschreiten dieses MaB.
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3.3 Uberbaubare Fliche
Die Uberbaubare Flache wird mittels Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

Eine Baulinie wird entlang der Vorsfelder StraBe festgesetzt. Sie verlauft entlang der Gebaude-
fronten der Grundstiicke Vorsfelder StraBe 65 bis 68, die exakt eine Linie bilden. Im weiteren
Verlauf gibt es einen kleinen Versatz und die Gebdudefronten Nr. 71, 73 und 77 liegen entlang der
Baulinie. Im Bereich der offenen Bauweise soll ein geringer Gestaltungsrahmen hinsichtlich der
Bauflucht bestehen, der ein zuriickweichen um bis zu 1 m erlaubt. Eine Uberbauung der Baulinie
soll fir untergeordnete Gebaudeteile ausnahmsweise zugelassen werden. Hinsichtlich der Gering-
figigkeit der Uberschreitung der Bauflucht spielen die Breite, Tief, Hohe und Gestaltung des vor-
springenden Gebdudeteils eine Rolle. Insofern wird keine exakte Festsetzung formuliert, sondern
die Beurteilung soll im Einzelfall im Rahmen einer Ausnahmeregelung erfolgen.

Die Pflicht Gebdude an die Baulinie heran zu bauen soll jedoch nur flir eine gewisse Bautiefe
gelten. Gebdude im Mischgebiet MI4 sind nicht an die Baulinie heran zubauen.

Entlang der NordstraBe wird die Uberbaubare Flache mittels einer Baugrenze definiert. Die
Grundstiicke werden im Ubrigen in ihrer gesamten Tiefe als {iberbaubare Fliche festgesetzt.

Die Stadt verzichtet hier auf den Schutz der Gartenzone, die im nordwestlichen Plangebiet besteht,
um auch in diesen Bereichen eine Verdichtung zum Beispiel durch Hinterliegerbebauung ent-
sprechend dem Gebdude NordstraBe 7 zuzulassen. Eine derartige Bebauung ist jedoch kein aus-
driickliches Ziel der Planung, insbesondere da die eingeschrankten Zufahrtsméglichkeiten und die
Grundstiickszuschnitte eine solche Entwicklung behindern. Wahrend Zufahrten u.U. von der Nord-
straBe her realisierbar waren, gehort der tGberwiegende Teil der in Frage kommenden Flachen zu
der Bebauung an der Vorsfelder StraBe.

3.4 Bauweise

Entsprechend der vorhandenen Bebauung wird fiir die Bebauung der Grundstiicke Vorsfelder
StraBe 65 bis 68 eine geschlossene Bebauung festgesetzt. Die geschlossene Bebauung erstreckt
sich in der Tiefe auch auf die Zeile der Nebengebaude, wobei auf dem Grundstlick Nr. 68 diese
Tiefe von einer zusammenhangenden Bebauung eingenommen wird.

Fir die Flache, auf der das Altenpflegeheim errichtet werden soll, wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Hier soll, wie in den umliegenden Flachen, mit Grenzabstand gebaut werden. Die
Langenbegrenzung der offenen Bauweise soll hier jedoch nicht gelten, da fir das Altenpflegeheim
ein langerer Baukorper erforderlich ist. Die Ausdehnung des Baukérpers ergibt sich vor allem aus
der funktionalen Gestaltung der Pflegestationen, die innerhalb eines Geschosse eine ausreichende
GroBe aufweisen missen.

Im Gbrigen Bereich wird eine offene Bauweise festgesetzt. Entlang der NordstraBe sind alle Hauser
mit Grenzabstand errichtet, auch wenn dieser nicht in allen Fallen 3 m betragt. An der Vorsfelder
StraBe besteht von der Nr. 68 bis 77 eine gemischte Lage, die im Abschnitt 2.4 beschrieben
wurde. Aufgrund der vorhandenen Durchfahrten und seitlichen Fenster in einigen Gebduden
kommt ein geschlossene Bauweise hier als Festsetzung nicht in Frage, obwohl im Bestand mehrere
Gebaude keinen Grenzabstand aufweisen.
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3.5 ErschlieBung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind mit Ausnahme der Flache flir das Altenpflegeheim
bebaut und erschlossen.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der NordstraBe und der Vorsfelder StraBe aus. Das
Grundsttick NordstraBe 7 ist als Hinterlieger nur Gber eine schmalen, 30 m langen Zufahrt an die
NordstraBe angebunden. Das Grundstiick des ehemaligen Fernmeldeamtes (NordstraBe 5a) reicht
hingegen von der NordstraBe bis zur Vorsfelder StraBe. Aufgrund der topografischen Verhaltnisse
ist der Gberwiegende Teil des Grundstlicks nur von der Vorsfelder StraBe aus befahrbar.

Die Flache fir das Altenpflegeheim wird von der NordstraBe aus verkehrlich erschlossen.

ErschlieBungsvarianten hinsichtlich einer weiteren baulichen Verdichtung werden im Rahmen
dieses Bebauungsplans nicht naher diskutiert. Unter Umstanden wird die Frage der ErschlieBung
im Zusammenhang mit den Eigentumsverhaltnissen und der Frage der Wirtschaftlichkeit eine
Nachverdichtung in bestimmten Bereichen verhindern. Dies bleibt jedoch bei Bedarf entsprech-
enden Detailplanungen Uberlassen, da es sich lediglich um eine Angebotsplanung handelt.

Die Leitungssysteme flir die Energieversorgung (Strom und Gas), Trinkwasser, Telekommunikation
sowie die Schmutz- und Regenwasserentsorgung sind in der NordstraBe und in der Vorsfelder
StraBe vorhanden. Lediglich hinsichtlich der gefalleabhangigen Leitungssysteme, Schmutz- und
insbesondere Regenwasser, kénnen sich aus den deutlichen Héhenunterschieden besondere
Erfordernisse flir die Bebauung, die keine direkte Verbindung zur Vorsfelder StraBe besitzt,
ergeben. Dabei sind besondere technische Lésungen sowie Leitungsrechte auf unterhalb liegenden
Grundstlicken denkbar. Ein Erfordernis fiir entsprechende Regelungen im B-Plan ergibt sich daraus
nicht, da diese Fragen auf der Ebene der Genehmigungsplanung individuell I16sbar sind.

Fir die Loschwasserversorgung steht der Sternberger Teich in der Nahe des Plangebiets als quasi
unerschoépflicher Loschwasservorrat zur Verfligung. Weiterhin kann das Trinkwassernetz fiir den
Erstangriff bei der Brandbekampfung genutzt werden.

4 Planrealisierung

Aus dem vorliegenden B-Plan ergibt sich keine Notwendigkeit fur ErschlieBungsmaBnahmen oder
andere Aufwendungen. Der Stadt entstehen daher keine Kosten.

Das Grundstiick des Altenpflegeheims steht fir die Realisierung dieses Vorhabens zur Verfligung.
Die Bauarbeiten sollen baldméglichst beginnen.

Weitere Verdichtungsmdglichkeiten, die nun aufgrund der Planung mdglich sind, sind eine stadte-
bauliche Angebotsplanung, die erst bei entsprechendem Bedarf der Grundstiickseigentiimer umge-
setzt werden.

5 Umweltbelange

Wie bereits in Abschnitt 1.3 erldutert, werden auf diesen Bebauungsplan die Vorschriften des
§ 13a BauGB Uber das beschleunigte Verfahren angewandt. Hinsichtlich der Umweltbelange sind
danach nicht die formalen Vorgaben der Umweltpriifung und des Umweltberichtes anzuwenden.
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Die Umweltbelange sind jedoch grundsatzlich in der Abwagung zu berticksichtigende Belange.
Hinsichtlich der Eingriffsregelung entfallt im vorliegenden Fall ferner die Ausgleichspflicht.

5.1 Planungsvorgaben

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht oder Wasserrecht sowie denkmalgeschiitzte Objekte sind von
der Planung nicht betroffen.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises nennt fir diesen Bereich keine konkreten Vorgaben.

5.2 Natur und Landschaft

5.2.1 Boden

Im Geltungsbereich stehen Sedimente des Tertidr (Untereozan) an (Kartenserver des Landesamtes
flr Bergbau, Energie und Geologie [KS LBEG]). Bei Bohrungen wurden vor allem feine Sande
angetroffen die Schlufflagen und feinkiesige Bereiche aufweisen [M&P] (Mull & Partner), [SZP]
(Zarske, Suchow und Partner).

Die naturlichen Bodenverhaltnisse sind in weiten Bereich des Plangebietes durch die vorhandene
Bebauung und Versiegelung aber auch durch ehemalige Nutzungen (Gartnerei, Sagewerk) stark
Uberpragt. Aufgrund der Héhenunterschiede sind Abgrabungen und Aufschiittungen vorgenommen
worden.

Flr das Grundstlick, auf dem das Altenpflegeheim errichtet werden soll, wurde 2005 eine
historische Recherche sowie eine orientierende Untersuchung durchgefiihrt, um aufzuklaren, ob
auf dem Grundstiick mit Bodenverunreinigungen aufgrund der ehemaligen Nutzung zu rechnen ist.
Die Recherche ergab, dass im Rahmen des ehemaligen Sagewerkbetriebs Holz im Tauchverfahren
impragniert wurde. Im betreffenden Bereich wurden anschlieBend 3 m tiefe Sondierungsbohrun-
gen durchgefiihrt und die gewonnenen Bodenproben analysiert. ,Von den untersuchten Stoffen
wurde lediglich Blei, Zink und einmal Kupfer (KRB 3) nachgewiesen. Die Gehalte unterschreiten die
Priifwerte gem. Bundesbodenschutzverordnung selbst flir die sensibelste Nutzung (Kinderspiel-
flachen). Abfallrechtlich entspricht das Material gem. LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) Z0-
Qualitat, ist also uneingeschrankt verwendbar. Der Boden kann bei den festgestellten Gehalten als
unbelastet eingestuft werden."([M&P] Seite 14)

In einer nachfolgenden Untersuchung wurde der Boden des Grundstiicks noch einmal rasterformig
bis in eine Tiefe von 1,1 m beprobt. Dabei wurden etwas erhéhte Konzentrationen an einigen
Schwermetallen (Blei, Kupfer, Quecksilber) festgestellt [SZP]. Das Material ist daher gemaB TR
Boden in die Einbauklasse ,Z1" einzustufen. ,,Der Belastungsgrad ist damit als vergleichsweise
gering zu beurteilen. Nach den Festlegungen in der TR Boden ist eine Verwertung der leicht
verunreinigten Bodenmassen im Rahmen von ErdbaumaBnahmen mdglich. Einschrankungen
bestehen im Bereich von besonders sensiblen Flachen, wie z. B. Kinderspielplatzen."[SZP]

Im Rahmen der historischen Recherche sind Luftbilder ausgewertet worden, die kein Auftreten von
Kampfmitteln erwarten lassen.

Informationen Uber weitere Verdachtsflachen und Hinweise zum Umgang mit Bodenverunreinigun-
gen sind in der Stellungnahme des Landkreises im Abschnitt 6 aufgefiihrt.
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5.2.2 Wasser

Bei den im Geltungsbereich erfolgten Sondierungen wurde kein Grundwasser angetroffen. Nach
den Aussagen in der Recherche von Mull & Partner [M&P] ist mit Grundwasser erst in einer Tiefe
von mehr als 10 m zu rechnen. Da im Rahmen der Bodenuntersuchungen keine erheblichen
Belastungen festgestellt wurden, ist auch fir das Grundwasser nicht mit Verunreinigungen zu
rechnen.

5.2.3 Klima/Luft

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereichs und ist entsprechend klimatisch und
lufthygienisch vorgepragt. Aufgrund der Hangsituartion (Stid-West-Exposition) besteht eine
gewisse thermische Gunst. Die teilweise groBflachigen Versiegelungen flihren bei Einstrahlung zu
starker Erwarmung. Innerhalb der Gartenzone im Westen flihrt der Gehdélzbestand hingegen zu
einem thermischen Ausgleich. Mit besonderen Luftverunreinigungen ist im Plangebiet nicht zu
rechnen.

5.2.4 Arten und Lebensgemeinschaft

Die Bedeutung des Geltungsbereichs flir die Arten und Lebensgemeinschaften wird aus der
Betrachtung der Biotoptypen abgeleitet, die integrative Indikatoren fiir dieses Schutzgut darstellen.

Das Plangebiet ist Giberwiegend bebaut und unterliegt typischen Siedlungsnutzungen. Seltene oder
geféhrdeten Tier- oder Pflanzenarten sind daher nicht zu erwarten.

Die gewerblich genutzten Flachen sind in erheblichen Umfang bebaut oder versiegelt. Die privaten
Freiflachen sind hingegen heterogen gestaltet und weisen neben Scherrasen und Beetflachen auch
einen erheblichen Geholzbestand auf. Die Baullicke, in der das Altenpflegeheim entstehen soll,
wird von einer Ruderalflur eingenommen. Hier findet offenbar eine gelegentliche Mahd statt.

Die Abgrenzungen der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen ist Abbildung 3 zu entnehmen.

5.2.5 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild (Ortsbild) im Geltungsbereich ist duBerst heterogen. Von der Vorsfelder StraBe
aus wirkt die groBe bauliche Dichte der geschlossenen, 2-geschossigen Bebauung, in deren riick-
wartiger Grundstiicksflache sich hingegen eine Gartenzone iber mehrere Grundstiicke hinweg
entwickelt. Die gewerblichen Flachen wirken durch ihren hohen Versiegelungsanteil monoton und
funktionsbetont.

Im nordwestlichen Abschnitt der NordstraBe zeigt sich eine maBig dichte Einzelhausbebauung mit
schmalen Vorgarten. Eine Sonderstellung nimmt die offene Baullicke ein, die im Slidwesten und
Sidosten an mit Gehdlzen abgegrenzte Garten anschlieBt.

5.2.6 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Durch die geplante bauliche Verdichtung im Plangebiet kommt es zu zusétzlicher Uberbauung und
Versiegelung des Bodens und der Biotope. Die vorhandene Lebensgemeinschaft wird vom Standort
verdrangt. Kurzfristig ist jedoch mit Ausnahme des Anlass gebenden Vorhabens keine wesentliche
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Verdichtung zu erwarten. Verdichtungen in den Ubrigen Bereichen werden sich vermutlich erst
langfristig ergeben.

Zeichenerklarung
Abbildung 3: Biotop- und
Nutzungstypen PHG/PHZ Hausgarten mit Grolbaumen/neuzeitlicher Ziergarten
PHZ neuzeitlicher Ziergarten
PHZIGRA neuzeitlicher Ziergarten/artenarmer Scherrasen

@@ Siedlungsgehdlze aus Uberwiegend einheimischen
Laubbaum- und Nadelgehélzarten

UHM halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte
UHM/GRA halbruderale Gras- und Staudenflur/artenarmer Scherrasen
OED verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet

0GG gewerblich genutzte Fldchen

OovP Parkplatz

ovM sonstiger Platz

ovw Weg

= TXM sonstige Mauer
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Die erfassten Biotope lassen keine seltenen oder geféahrdeten Tier- oder Pflanzenarten erwarten.
Die Beeintrachtigungen sind daher relativ gering. Die zusatzliche Versiegelung flihrt zu einem
veranderten Oberflachenabfluss und vermindertem Ausgleich im Gelandeklima.

Da es sich um einen innerstadtischen Bereich handelt kann die zu erwartende Bebauung nicht als
Beeintrachtigung des Ortsbildes gewertet werden.

Da der vorliegende Bebauungsplan nach § 13 a BauGB aufgestellt wird, gelten die zu erwartenden
Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. KompensationsmaBnahmen
werden daher nicht festgelegt.

5.3 Immissionsschutz

5.3.1 StraBenverkehrslarm

Eine erhebliche Larmbelastung durch StraBenverkehr ist von der Vorsfelder StraBe zu erwarten, die
eine wichtige Verbindungsfunktion hat (L 644). Fir die angrenzende Bebauung ist daher eine
entsprechende Belastung zu unterstellen, die auf die sidlichen Gebaudefronten wirkt. Die
entgegengesetzte Hausseite ist durch die Bauzeile entlang der Vorsfelder StraBe hingegen gut
geschitzt. Die Ausrichtung der verschiedenen Wohnraume sollte daher entsprechend gewahlt
werden. Weiterhin sind passive SchallschutzmaBnahmen mdéglich.

Da der vorliegende B-Plan die bestehende Situation nicht verandert, besteht kein Erfordernis fur
Festsetzungen zum Schallschutz.

5.3.2 Gewerbelarm

Die im Plangebiet vorhandenen Gewerbebetriebe sind mit entsprechenden Emissionen durch
Fahrzeugverkehr oder Maschinengerausche verbunden. Da es sich um relativ geringe Emissionen
handelt kann von einer vertraglichen Gemengelage ausgegangen werden. Aus dem Bestand ergibt
sich kein Erfordernis fiir Festsetzungen zum Schallschutz und auch fiir evtl. zukiinftige
Entwicklungen sind keine spezifischen Regelungen zum Immissionsschutz vorgesehen.
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6 Stellungnahmen aus der Beteiligung der Trager

offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
6.1 Landkreis Helmstedt, 8.8.2008

“‘DiER LANDRAT

Landkreis Helmstedt - Postfach 15 60"« 383'35'Helmstedt“ e S Amts N
RN v e e E . »,Bauordnungsamt
R CT R e Krelshaus7
Stadt. Helmstedt_ Stadt Helm‘shﬁdt el L Hausadresse! s
Postfach 1640.. . |.. o Conrmgstr 27 - 30 38350 Helmstedt
R PR i 5 12 AUQ ZQQ@Z AR T *Bearbeitet.von: . ... R S e
38336. Helmstedt DS’E.. % fo b ‘:Herrn Schaefer JERTIRTRT
R I LS DO T s e E-Mailk: CoT e L e b
/ fﬁ"f T - .:Juergen schaefer@landkreis—helmstedt de o
h)j ' .Allgemelne Sprechzelten

" Mo. v. 09:00 = 12:00 und v. 14.00 — 1530 Uhr
Do.v. 14:.00.=15.30 Uhr " i,

~ T (Vermittiung). 0535111240 <~ . i LTl
-+ (Telefax) <. - 0§3_51/1_21-26_QB, L

‘ (bei Antwort bitte angeben)

Datum und Zeichen [hres Schreibens Durchwahl a ) Mein Zelchen . Datum
6126 10/F 326 1‘0 07 2008 S 05351/121 2204 B '63/6301 T . 08 08. 2008
Betreff - . ‘ oo

Bauleltplanung Bebauungsplan F 326 - "Nordstral!.elVorsfeIder Stral!.e" "". '
hier: Stellungnahme gem § 13a Abs 2 Nr 1 |V m. § 13 Abs 2 Nr 3 des Baugesetz-
‘buches (BauGB) o o S .

Die Stadt beabsichtigt, im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB weite Teile des .
Bereiches zwischen Vorsfelder Strale, Nordstrarse WelnbergstraBe und Téich‘straBe ‘mit
einem neuen Bebauungsplan zu uberzrehen in dem ein ,,Mlschgeblet“ festgesetzt werden
soll: Die ‘Grundflachenzahi soll ernheltllch fur alle Grundstlicke 0,4 betragen, die Héh n-_ .
entwrcklung ist zwischen einem und drel Vollgeschossen gestaffelt und nahezu der’ ge-
samte’ Planberelch soll uberbaubar sein, Ziel der Planung ist. allgemern eine Verdicht
stadtebauhcher Strukturen wober sich dle dlesbezugllchen Interitionen | erklarterm,
nicht gezrelt auf das Blockmnere rlchten aktuell steht zunachst die Errlchtung eines Alten-]' ;
pflegeheimes an der NordsfraRe an. Gegen die so beschrrebene Planungsabsrcht habe o

ich als Behérde im Sinne des § 4 BauGB kelne grundsatzllchen Bedenken

Dies gilt im vorlregenden Fall ausdrucklrch auch fur die Belange des Naturschutzes und
der: Landschaftspﬂege nachdem’ bei Anwendung des § 13a BauGB etwaige - Emcrrffe"hfv
schon von Gesetzes wegen als vor der planerlschen Entscherdung erfolgt gelten und des- -
halb gemaB § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB eine Kompensation nicht mehr erforderfich ist.. An-
haltspunkte fur eine Beerntrachtlgung der Erhaltungsaele und. ‘des. Schutzzweckes n..
Gebieten von’ gememschaftllcher Bedeutung und von. Europalschen Vogelschutzgebleten:
(vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst, b) BauGB) d|e elne Anwendung des § 13a BauGB aus-' o
schllersen konnte sehe |ch nrcht o P

For den Planberelch sind aus der Vergangenhert zahlrelche gewerbllche Nutzungen be-:_‘ '
kannt Das Iegt grundsatzllch dle Vermutung nahe, es sel m|t Bodenverunrelnlgungen Zu.
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rechnen Diesen Sachverhalt streift die Stadt bereits ihrerseits in den Abschrntten 2.4 und
5.2.1 der Entwurfsbegriindung, indem sie bekannte gewerbliche Nutzungen nennt und-die
fur den zukdnftigen -Standort des Altenpﬂegehelmes durchgefiihrten Untersuchungen be-

schreibt,

In den Unterlagen des Umweltamtes in meinem: Hause sind dartiber hinaus eine Reihe
-Weiterer gewerblicher Nutzungen dokumentiert. Dazu verweise ich auf die Karte, die ich
dieser Stellungnahme beifiige, und auf die zugehdrige Zusammenstellung, die den mar-
kierten Standorten Informationen - Uber Betriebe, Nutzungsdauer und Altlasten-
Relevanzklasse zuordnet. Ein Teil der dokumentlerten Nutzungen weist ein gewisses Ge-
fahrdungspotenzial auf; deswegen wird empfohlen, vor konkreten Planungen zu prufen, ob
und ggf. wo auf dem beplanten Gelande mit méglichen Bodenverunreinigungen zu rech-
nen ist, insbesondere wo eventuell mit wasser- und bodengefahrdenden Stoffen umge-
gangen wurde und wo sich entsprechende Anlagen befanden. Sollten sich bei der Planung
oder bei den spateren Bauarbeiten Hinweise auf Bodenverunreinigungen ergeben, so wa-
re dies unverziglich dem Umweltamt in meinem Hause als zustandige Bodenschutzbe-
hérde mitzuteilen. Dartiber hinaus halte ich eine Beteiligung des Umweltamtes in Bauge-
nehmlgungsverfahren auf den betreffenden Altstandortflachen fur sinnvoll.

Grundsétzlich gilt, dass ben Baumarsnahmen anfallender Bodenaushub vor einer Verwer-
tung gemaB der LAGA-Richtlinie ,Anforderungen an die stoffliche Veéerwertung von minera-
lischen Reststoffen/Abfallen (11/2003)" zu prifen und gdf. zu untersuchen ist. Entspre-
chend dem Prufungsergebms ware der Boden dann nach: seiner Qualitat zu verwerten. O-
der ordnungsgemaR zu entsorgen. Auf diesen Sachverhalt sollten Bauantragsteller im
Hinblick auf die vielfachen gewerbllchen Vornutzungen im Planberelch ausdruckllch hln-

gewmsen werden.

Zum Schallschutz sollen emstwellen keine Festsetzungen getroffen werden Elne solche_
planerische Zuruckhaltung stellt innerhalb gewisser Grenzen eine durchaus zulassige
Handlungsoptlon dar. Andererselts kann nicht ausgeschlossen werden dass sich dort, wo .
das neu festgesetzte ,,Mlschgeb:et“ an. Wohngebiete angrenzt oder wo mnerhalb des
,,Mlschgebletes“ mit seiner Vielfalt zuIaSS|ger Nutzungen gewerbhche und Wohnnutzung
eng nebeneinander treten, im Einzelfall Konfiikte auftreten kénnen, die dann das jeweilige .
Baugenehmlgungsverfahren belasten oder sogar ein nachtragllches Einschreiten erfor-
_dern. Dies kénnte auch das geplante Altenpflegehe:m betreffen. Zu dlesbezughchen Bera-‘

tungen steht das’ Bauordnungsamt des Landkrelses zur Verfugung ' - S

In jedem Fall fir die Schmutzwasserbeseltlgung und im Regelfall auch fur die. Regenwas-
serbeseltlgung lst auswelshch des Abschnlttes 3 5 auf Selte 8 der Entwurfsbegrundung. :

Regenwasser geZIelt im Planberelch versuckert werden S0 bedurfte es dafur elner wasser— .
rechthchen ‘Erlaubnis durch das Umweltamt in melnem Hause. Voraussetzungen fur die .
Ertellung einer solchen Erlaubnls sind der Nachweis einer hinreichenden Vers:ckerungsfa—,

higkeit des: Untergrundes und msbesondere die Freiheit des. VerSIckerungsareals von..
'schadlichen Verunreinigungen. Da bei vormaliger gewerblicher Nutzung der betroffenen .
oder benachbarter Flachen eine Schadstoffbelastung des Untergrundes einstweilen nicht
sicher ausgeschlossen werden kann, musste durch den Antragsteller die Unbedenklichkeit
des vorgesehenen Slckerraumes nachgewnesen werden, Im Obrigen wéren die _einschlagi-
gen technischen Regelwerke wie beispielsweise das DWA—Arbeltsblatt A 138 Zu bertick-

_s;chngen 5
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Eine Kostenbelastung wird der Stadt aus der Realisierung der Festsetzungen auswelshch
des Abschnittes 4 der Entwurfsbegriindung nicht entstehen.

Im Aufirage

(Schaefer) -

Abwidgung:
Bodenverunreinigungen:

Die Hinweise zu den Bodenverunreinigungen werden zur Kenntnis genommen. Zum Anlass
gebenden Vorhaben sind bereits entsprechende Informationen berticksichtigt worden.
Festsetzungen oder Kennzeichnungen hierzu sollen nach wie vor nicht erfolgen, da keine
konkreten Hinweise Uber Verunreinigungen oder Gefahrdungen vorliegen.

Schallschutz:

Der Hinweis, dass bestimmte Nutzungen im Mischgebiet zu Immissionskonflikten flihren kénnen,
die im Baugenehmigungsverfahren zu bewaltigen sind, wird zur Kenntnis genommen.

Regenwasserversickerung:

Der Hinweis zum Genehmigungsvorbehalt der Regenwasserversickerung und die Berticksichtigung
evtl. gewerblicher Vornutzungen wird zur Kenntnis genommen.
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Anlage zur Stellungnahme des Landkreises Helmstedt Blatt 1

Standort 154.010.5.907.0463 — Vorsfelder Stralte 73-78

hochste Altlasten-Relevanzklasse: 2

1912 -1929 Zimmermeister Quensel (Herstellung von Fertigbauteilen aus
Holz im Hochbau)

1920 — 1989 Helmstedter Holz-Kontor Schwannecke & Sthne (Sagewerk)

1924 — 1936 Mobelfabrik Schwannecke & Séhne (Herstellung von Mébeln)

1929 — 1990 Helmstedter Holz-Kontor Schwannecke & Séhne (Holzhandlung)

1936 — 1949 Lackierer Bose (Maler- und Lackierergewerbe)

1956 — 1960 Schrott-Moritz (Recycling von Schrott)

1960 -7 Tankstelle mit Wagenpflege

1965 -7 Tankstelle Fiedel (Tankstelle)

1969 — 1981 Tankstelle Wawrsetz (Tankstelle)

1973 — 1988 Kfz-Betrieb Wawrsetz & Sohn (Reparaturwerkstatt, Handel mit
Kfz, Kfz-Teilen und Zubehdr)

1990 - 1996 Kfz-Betrieb Hortsch (Reparaturwerkstatt, Handel mit Kfz, Kfz-
Teilen und Zubehér, Kfz-Vermietung)

1991 -7 Kfz-Betrieb Friedrich und PreuRe (Autopflege-Service und mobile
Kfz-Aufbereitung)

1994 - 1995 Wagenpflege Friedrich (Instandhaltung und Reparatur von Kfz)

1996 - 1996 Autohaus am Elm GmbH (Kfz-Gebrauchtwagenhandel, Wagen-

pflege)

Standort 154.010.5.907.0468 — Vorsfelder Stralke 68

hochste Altlasten-Relevanzklasse: 1

1977 — 1985 Autohaus Téager GmbH & Co KG (Handel mit Kfz, Ersatzteilen,
Zubehor, Kfz-Reparatur, Autovermietung)

1985 - 1991 Autohaus Reimann (Kfz-Handel, Reparaturwerkstatt, Gro3- und
Einzelhandel mit Kfz-Teilen und Zubehor, Kfz-Vermietung, Ab-
schleppdienst)

1996 — 1999 Autohaus Bach GmbH (Handel mit Neu- und Gebraucht-Kfz so-

wie Kfz-Zubehor)

Standort 154.010.5.907.0482 — Walbecker Strafte 30

héchste Altlasten-Relevanzklasse: 1

1929 — 1936

Zimmerei Diring

Standort 154.010.5.907.0543 — Vorsfelder Stralke 77

hochste Altlasten-Relevanzklasse: 2

1956 - ?

Bodner, Wilhelm (Maler und Tapezierer)
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Anlage zur Stellungnahme des Landkreises Helmstedt Blatt 2

Standort 154.010.5.907.0558 — Vorsfelder Stralte 74
hochste Altlasten-Relevanzklasse: 1

1985 - 1985 Wawrsetz, Wolfgang (Instandhaltung und Reparatur von Kfz)
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Anlage zur Stellungnahme des Landkreises Helmstedt Blatt 3

802
17
b?&ﬂe

: ‘j\ Nar,
o N

i

A

Walbecksf,
167 y
3 2,




6.2 Polizei, 18.7.2008

Palizelkomimissariat Helmstedt « Am Ludgerihof 2 - 38350 Helmstedi

Stadt Helmstedt
Fachbereich Planen u

Markt 1
38350 Helmstedt

{Dst.

|Stadt Helmstedt

22 Juli 2008

ABVERFUGUNG
(Urschriftlich)

{

37
o 7

1
i
i

i

Niedersachsen

Polizeikommissariat Helmstedt
Leitung

Ihr Zeichen:
thre Nachricht:

Unser Zeichen: 200800991397-001

Linsere Nachricht:

Hauptsachbearb.: Schmidt, PHK
Telefon: 05351/521-102

Bearbeltet von: Schmidi, PHK

Teleion: 05351/521-102
Fax: 05351-521153

paum: Helmstedt, 18.07.2008

Seite 19

lhr Aktenzeichen

612610/Q330 vom 10.07.2008

- nach Abschluss der Ermittlungen zu threm Akitenzeichen
- zustandigkeitshalber

- zur weiteren Entscheidung

tibersandt.

Im Auftrage:

Sehmidt, PHK
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Polizeikommissariat Helmstedt 38350 Helmstedt, 18.07.2008
‘| Leitung Am Ludgerihof 2
Vorgangsnummer Tel.: 06351/521-0
200800991397-001 Fax: 05351/521-150
Sachbzarbelter:  Schmidt, PHK
Teleton: 05351/521-102
Fax: 05351-521153

Bauleitplanung Helmstedt,
Bebauungsplan Nr. F 326 "Nordstrale/Vorsfelder Strafie"

Aus verkehrspolizeilicher Sicht bestehen gegen den Bebauugsplan keine grundsétzlichen Bedenken.
Allerdings wird darauf hingewiesen, dass auf dem Gelidnde ausreichend Raum fiir den ruhenden
Verkehr geschaffen werden muss.

Die intensive Nutzung des Umfeldes der Vorsfelder Strafe durch Gewerbe und Wohnnutzung
erzeugt bereits jetzt einen extremen Parkdruck. Der Verlauf der Vorsfelder StraBe ist durch die
Verkehrsmengen und vielfiltigen Beziehungen eine Verkehrsunfallbdufungslinie. Die Anbindung
des geplanten Altenpflegeheimes tiber die NordstraBe wird deshalb befiirwortet. Aber auch auf der
Nordstralie besteht Parkdruck.

Die Nebenanlagen (FuBigéinger, Radfahrer, ruhender Verkehr) sollten gegliedert und ausreichend
leistungstihig ausgestaltet werden.

Entsprechend der Nutzung sollten auch die umliegenden Knotenbereiche (z.B. Walbecker
Strale/Teichstraie) rollstuhlgerecht ausgebaut werden. Diese Knoten sind zwar nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes, sollten jedoch zeitgleich angepasst werden.

Schmidt, PHK

Abwdégung:

Im Plangebiet sind keine 6ffentlichen ErschlieBungsmaBnahmen geplant, so dass die Stadt hier
auch keine zusatzlichen Flachen fiir den ruhenden Verkehr herstellen wird.

Fir die privaten Bauvorhaben gelten beziiglich des ruhenden Verkehrs die Vorgaben der
Niedersachsischen Bauordnung. Im Rahmen des Bebauungsplans sollen hierzu keine dariiber
hinausgehenden Anforderungen festgesetzt werden.

Der Hinweis zu den Nebenanlagen wird zur Kenntnis genommen. Da keine MaBnahmen an den
vorhandenen Verkehrsflachen geplant sind ergeben sich daraus keine Auswirkungen auf die
Planung.

Der Hinweis zum rollstuhlgerechten Ausbau der nachstgelegenen Knotenpunkte wird zur Kenntnis
genommen.
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