Stadt Helmstedt .01.2020
Der Blrgermeister
Fachbereich Planen und Bauen

V 002/20

Vorlage

an den Verwaltungsausschuss
Uber den Bau- und Umweltausschuss

Bauleitplanung Helmstedt;
Bebauungsplan Nr. M 384 “Elzweg/KantstraBe*
- Auslegungsbeschluss -

Der Penny-Markt am Elzweg soll abgerissen werden und ein neuer Markt mit ca. 1.000 gm
Verkaufsflache errichtet werden. Um fir dieses Projekt Baurecht zu schaffen, ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Mit dem Vorhabentrager wurde ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, in dem geregelt
wird, dass die Planung auf Kosten des Vorhabentragers durch ein externes Planungsburo
durchgefuhrt wird. Der Bereich nérdlich des Elzweg wird, mit den bestehenden Festsetzun-
gen, in den Geltungsbereich Ubernommen, um zu verhindern, dass der bestehende Bebau-
ungsplan in zwei getrennten Teilen weiterexistiert.

Die frOhzeitige Bulrgerbeteiligung hat gem. § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) vom
15.04.2019 bis zum 30.04.2019 stattgefunden. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager o6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Anschreiben vom
02.04.2019 und Fristsetzung bis zum 30.04.2019. Die Stellungnahmen wurden in die Planung
eingearbeitet, soweit sie einen Beitrag zur Planung dargestellt haben. Die Planungsbeitrage
befinden sich mit der Abwagung als Anlage in der Begriindung.

Der Planstand erlaubt die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB. Parallel zu der 6ffentli-
chen Auslegung wird die Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
geman § 4 (2) BauGB durchgefiihrt.

Der Auslegungsbeschluss kann gefasst werden.

Beschlussvorschlaqg:

1. Dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. M 384 “Elzweg/KantstraBe“ und dem Entwurf der
Begrindung wird zugestimmt.

2. Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. M 384 “Elzweg/Kantstrae“ soll mit
Begriindung gem. § 3 (2) Baugesetzbuch durchgefihrt werden.

gez.Schobert

(Wittich Schobert)

Anlagen
Planzeichnung, Planzeichenerklarung und textliche Festsetzung; Begrindung; Abwagungs-

vorschlage
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Planzeichenerklarung (BauNVO 2017, PlanZV) Anlage 2 1(2)

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiete, siehe textl. Festsetzungen Ziff. 2.1. und 2.2

Sonstiges Sondergebiet, siehe textl. Festsetzungen Ziff. 1, 2.3, 3,4, 5, 7.4, 7.5und 7.6
Zweckbestimmung: groRflachiger Einzelhandel

MaR der baulichen Nutzung

GeschoRflachenzahl, als Hochstmald

Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Verkehrsflachen

Offene Bauweise

Baugrenze

Stralenverkehrsflachen
StralRenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Bereich ohne Ein-und Ausfahrt
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Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen, siehe textliche Festsetzungen Ziff. 7.3
0000

Baume erhalten, siehe textl. Festsetzungen Ziff. 7.1

(o)
Nes/

Umgrenzung von Flachen mit Bindung flir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern,

siehe textl. Festsetzungen Ziff. 7.2

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

CIp——

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans
Helmstedt-Siid zwischen Elzweg und Glockbergstrale, 3. Anderung

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans
Elzweg / Kantstrale

Abgenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche, siehe textl. Festsetzungen Ziff. 6

Stadt Helmstedt

M 384 Elzweg / KantstraBe, 1. Anderung

zugl. 4. Anderung BPlan Helmstedt - Siid
zwischen Elzweg und Glockbergstrale

Stand: § 3 (2)/ § 4 (2) BauGB Bebauungsplan

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fir Stadtplanung GbR - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig




Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans M 384 "Elzweg/ KantstraBe", 1. Anderung, zugleich 4. Anderung des
Bebauungsplanes "Helmstedt - Stid zwischen Elzweg und Glockbergstrale" erfolgt zugleich die Teilaufhebung des
Bebauungsplans M 384 "Elzweg/Kantstrale" und des Bebauungsplans "Helmstedt - Siid zwischen Elzweg und
Glockbergstrafie" flr den dargestellten Geltungsbereich.

Anlage 2 2(2)

Textliche Festsetzungen

1. Das Sondergebiet (SO) gem. § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,grofflachiger Einzelhandel* dient
der Unterbringung von groRflachigen Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels.
In dem Sondergebiet sind folgende Nutzungen zulassig:
Einzelhandelsbetriebe flir die Nahversorgung einschliellich einer Backerei mit Cafe mit einer Verkaufsflache
von bis zu 1.070 m? Der Anteil nahversorgungsrelevanter Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren) hat mindestens 90 % der Verkaufsflache zu betragen.

2.1 Das Mischgebiet (MI) gemaf § 6 BauNVO dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Einzelhandels-,
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
storen.

Ausgeschlossen sind (§ 1 Abs. 6 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO):
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen,
Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO,
Ausnahmsweise zulassige Vergnlgungsstatten gem. § 6 Abs. 3 BauNVO.

2.2 In dem Mischgebiet (MI) sind Einzelhandelsbetriebe nur zuléssig, sofern sie keine zentrenrelevanten sowie
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente im Sinne der Helmstedter Liste dauerhaft anbieten (§ 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

Zentrenrelevante Sortimente sind:
Augenoptik
Bekleidung (ohne Sportbekleidung
Bettwaren
Blcher
ElektrogroRgerate (Einzelgerate)
Elektrokleingerate
Foto- und optische Erzeugnisse und Zubehdor
Glas/ Porzellan/ Keramik
Haus-/ Bett-/ Tischwésche
Hausrat/ Haushaltswaren
Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht-/ Sonnenschutz)
Kinderwagen
Kurzwaren/ Schneidereibedarf/ Handarbeiten sowie Meterware flr Bekleidung und Wasche (inkl. Wolle)
Medizinische und orthopadische Gerate (inkl. Horgerate)
Musikinstrumente und Musikalien
Papier/ Blroartikel/ Schreibwaren sowie Kiinstler- und Bastelbedarf
Schuhe, Lederwaren
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Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
Uhren/ Schmuck
- Unterhaltungselektronik (inkl. Ton- und Bildtrager)
- Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel), Bilder/ Poster/ Bilderrahmen/ Kunstgegenstande
Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sind:
- (Schnitt-)Blumen
- Drogeriewaren, Parflimerieartikel und Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmittel)
- Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)
- Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
- Zeitungen/ Zeitschriften

2.3 Im Sondergebiet (SO) darf die jeweils zulassige Grundflachenzahl durch Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Nr. 1
bis 3 BauNVO auf bis zu 0,9 Uberschritten werden.

. Im Sondergebiet (SO) sind maximal zwei freistehende Werbeschilder oder Pylone mit einer maximalen Breite von
2,5 m und einer maximalen Hohe von 6,5 m tber dem nachstgelegenen Punkt der Mittelachse der Fahrbahn der
nachstgelegenen Strafle zulassig. Konstruktionselemente, die dem Werbetrager optisch nicht zugeordnet sind,
sind auf die festgesetzten Mafe nicht anzurechnen.

. Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen zwischen Strallenverkehrsflache und stralenseitigen
Baugrenzen sind Gebude im Sinne des § 2 (2) Niedersachsische Bauordnung unzulassig. (§ 9 (1) Nr. 2 und
§9 (1) Nr. 10 BauGB i.V.m. § 23 (5) BauNVO)

. In dem Sondergebiet (SO) ist die Anlieferung auf den Beurteilungszeitraum Tag (06.00 bis 22.00 Uhr) beschrénk.
Eine Anlieferung in dem Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr) ist ausgeschlossen.

. Larmschutz- Passiver Lairmschutz
Der Planbereich liegt in einem Gebiet, das durch Verkehrslarm vorbelastet ist. Bei der Sanierung oder
Neuerrichtung von schutzbediirftigen Gebauden sind folgende Punkte zu beachten:

6.1 Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" (Veréffentlicht
im Niedersachsischen Ministerialblatt und einsehbar bei der Stadt Helmstedt) sind Geb&udeseiten und
Dachflachen von schutzbedrftigen R&umen mit einem resultierenden bewerteten Schallddmm-MaR R'w,res
entsprechend der nachfolgenden Tabelle zu realisieren:

Tabelle 1:

Larmpegelbereich MaRgeblicher Erforderliches resultierendes
AulRenlérmpegel Schalldamm-MaR des AuRenbauteils
[dB(A)] R'w,res [dB]

Aufenthalts- und Biiroraume und Ahnliches
Wohnraume "

Il 61-65 35 30
\% 66 - 70 40 35

DAufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches
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6.2 Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen werden, sofern im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens prifbar nachgewiesen wird, dass sich durch die Eigenabschirmung der Baukérper
bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Baukérper der maligebliche Aullenlarmpegel verringert. Je nach
vorliegendem Larmpegelbereich sind dann die erforderlichen Schalldd@mm-Male der AuRenbauteile zu Grunde zu
legen.

. Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB)

7.1 Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

7.2 Innerhalb der Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen
Geblsche dauerhaft zu erhalten und ggf. zu erganzen. Abgangige Gehdlze sind gleichartig zu ersetzen.

7.3 Innerhalb der Flache fiir Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist auf mind. 75 %
der Flache eine Bepflanzung mit standortgerechten, heimischen Strauchgehdlzen anzulegen. Je angefangener 4
m? ist ein Strauchgehdlz zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind fachgerecht auszufihren, dauerhaft zu erhalten.
Abgéngige Gehdlze sind gleichartig zu ersetzen.

Die geholzfreien Bereiche sind mit einer standortangepassten Krauter-/ Graser-Saatgutmischung anzuséen.

7.4 Innerhalb des Sondergebietes (SO) sind mit Ausnahme der Flache mit Anpflanzfestsetzung mindestens 13 groR-
und/ oder mittelkronige Baume (Stammumfang mind. 14 cm) Baumarten wie Stieleiche, Winterlinde, Bergahorn,
Spitzahorn, Bergulme, Hainbuche, Vogelbeere, Mehlbeere, Eisbeere, Feldahorn anzupflanzen. Hierauf
anrechenbar sind die zum Erhalt festgesetzten Baume. Die Anpflanzungen sind fachgerecht auszufiihren,
dauerhaft zu erhalten. Abgéangige Gehdlze sind gleichartig zu ersetzen.

7.5 Innerhalb des Sondergebietes (SO) sind 50 Straucher wie HaselnuB, Holunder, Hartriegel, Liguster, Schlehe,
Schneeball mit einer Pflanzgrofie von 100 - 150 cm anzupflanzen. Hierauf anrechenbar sind die Straucher
innerhalb der Flache mit Anpflanzfestsetzung. Die Anpflanzungen sind fachgerecht auszufiihren, dauerhaft zu
erhalten. Abgangige Geholze sind gleichartig zu ersetzen.

7.6 Flr die anzupflanzenden Baume ist je Baum eine offene Vegetationsflache von mind. 2 m Breite, 6 m? Flache und
einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m® Volumen vorzusehen. Der durchwurzelbare Raum ist mit
einer Mindesttiefe von 0,8 m mit einem geeigneten Baumsubstrat herzustellen. Die offenen Flachen sind gegen
Uberfahren zu schiitzen.
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Anlage 3

Stadt Helmstedt

Begriundung zum Bebauungsplan
M 384 " Elzweg/ KantstraBe", 1. Anderung

zugleich 4. Anderung des Bebauungsplanes "Helmstedt - Siid
zwischen Elzweg und GlockbergstraBBe"
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Bebauungsglan M 384 ,Elzweg/ KantstraRe®, 1. Anderung,
zugleich 4. Anderung des " "Helmstedt — Stid zwischen Elzweg und GlockbergstraBe”
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Bebauungsplan M 384 "Elzweg/ KantstraBBe", 1. Anderung, -4 -
zugleich 4. Anderung des Bebauungsplanes "Helmstedt — Siid zwischen Elzweg und GlockbergstraBe”

Stadt Helmstedt

1.0

Vorbemerkung

1.1

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Stadt Helmstedt liegt zentral in Deutschland am 6stlichen Rand Niedersachsens
im GroBraum Braunschweig im Einzugsbereich der Oberzentren Braunschweig und
Wolfsburg (beide Niedersachsen) und Magdeburg (Sachsen-Anhalt). Das Gebiet der
Stadt erstreckt sich seit der Fusion mit der Gemeinde Blddenstedt am 01.07.2017
Uber rd. 48.924 ha, erweitert um die Ortsteile Buddenstedt und Offleben.

Nordlich des Stadtgebietes grenzt die Samtgemeinde Grasleben, dstlich das gemein-
defreie Gebiet Helmstedt sowie der Landkreis Bérde (Sachsen- Anhalt), stdlich und
stidwestlich die Gemeinde Schéningen und westlich die Samtgemeinde Nord- EIm an.
Die Anbindung der Stadt Helmstedt an die regionalen und Uberregionalen Verkehrs-
netze erfolgt Uber vier Anschlusspunkte an die Autobahn A 2 in Richtung Berlin bzw.
Ruhrgebiet sowie die BundesstraBen B 1 (Braunschweig — Magdeburg), B 244 (Wolfs-
burg — Wernigerode) und B 245 (Helmstadt — Halberstadt). Die weitere Einbindung
erfolgt Uber das klassifizierte StraBennetz der Landes- und Kreisstra3en.

Naturrdumlich gesehen liegt die Stadt Helmstedt zwischen EIm und Lappwald dber-
wiegend im Ostbraunschweigischen Huigelland im Ubergang zum Ostbraunschweigi-
schem Flachland') im Norden. Der liberwiegende Teil des Stadtgebietes liegt in der
Helmstedter Mulde, welche von der Schunter und ihren Nebenldufen durchzogen wird.

Fir die Stadt Helmstedt gilt das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
(LROP)?). Das Landes-Raumordnungsprogramm legt aufgrund der zentral6rtlichen
Gliederung die Ober- und Mittelzentren fest. Gemeinsam mit den Grundzentren bilden
sie die zentralen Orte, die im Sinne eines dauerhaften Erhalts ausgewogener Sied-
lungs- und Versorgungsstrukturen zu sichern und zu entwickeln sind (2.2.01). In der
Funktion eines Mittelzentrums (2.2.05) hat die Stadt Helmstedt zentralértliche Einrich-
tungen und Angebote fir den gehobenen Bedarf vorzuhalten (2.2.03). Zusatzlich ist
im Norden des Stadtgebietes ein Vorranggebiet fir die Rohstoffgewinnung (3.2.2) er-
fasst.

Als Bestandteil des Regionalverbandes GroBraum Braunschweig gilt flr die Stadt
Helmstedt das Regionale Raumordnungsprogramm 2008 fir den GroBraum Braun-
schweig®).

In dem GrofBBraum Braunschweig sollen u. a. die Siedlungs- und Freiraumfunktion so-
wie die Verkehrsinfrastruktur gesichert und entwickelt werden. Dabei ist die Siedlungs-
entwicklung vorrangig auf das zentralortliche System — dem System der dezentralen
Konzentration folgend — auszurichten, u. a. mit der Aufgabe fir die Stadt in ihrer Funk-
tion als Schwerpunktraum der Siedlungsentwicklung zentrale Einrichtungen und An-
gebote flr den gehobenen Bedarf vorzuhalten.

Die Stadt ist Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgaben Erholung (111 2.4 (10))
und Tourismus (Il 2.4 (10)) festgelegt. Durch das Stadtgebiet verlaufen Haupteisen-
bahnstrecken (IV 1.3 (2)) mit einem Bahnhof mit Fernverkehrsfunktion (IV 1.3 (2) und

Landschaftsrahmenplan Helmstedt fiir den Landkreis Helmstedt, 2003
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

Zweckverband GroBBraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008 fiir den
GroBraum Braunschweig
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(4)) sowie die Autobahn A 2 und HauptverkehrsstraB3en von regionaler und Uberregio-
naler Bedeutung (IV 1.4 (2)). An das norddstliche und &stliche Stadtgebiet grenzt der
Naturpark Elm-Lappwald mit den RROP-Festlegungen Vorbehaltsgebiet fir Wald (111
2.2 (4)), Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft (Il 1.4 (6) und (8)) und Vorbehalts-
gebiet fir ruhige Erholung in Natur und Landschaft (1112.4 (4)). Weiterhin stellt der Na-
turpark ein Vorranggebiet fir Trinkwassergewinnung dar (Il 2.5.2 (6)).

Das Plangebiet selbst ist als Siedlungsflache dargestellt und somit frei von raumord-
nerischen Festlegungen. Westlich des Plangebietes grenzt ein Vorranggebiet fir eine
sonstige Eisenbahnstrecke (IV 1.3 (2)) sowie in rd. 80 m Entfernung die BundesstraBBe
1 als HauptverkehrsstraBe (IV 1.4 (2)) an. Im Bereich des Elzweges verlauft ein regio-
nal bedeutender Wanderweg flr Radfahrer und Reiter (1l 2.4 (12)/(13).

In unmittelbarer Nahe befindet sich die Haltestelle "Elzweg", welche von der Linie 392
angefahren wird und somit die Einbindung in das Netz des OPNV's sicherstellt.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

13

Die Stadt Helmstedt besitzt in ihrer Ausdehnung vor dem 01.07.2017 einen wirksamen
Flachennutzungsplan (wirksam 14.05.1980), der fir den Plangeltungsbereich des Be-
bauungsplans Mischgebiet darstellt. Die geplante Errichtung eines grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetriebs i. S. v. § 11 (3) BauNVO erfordert die Festsetzung eines Sonder-
gebiets im Bebauungsplan. Der vorliegende Bebauungsplan kann fir diesen Teilbe-
reich somit nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden. Die
Stadt Helmstedt passt deshalb mit der im Parallelverfahren durchgefiihrten 62. Ande-
rung des Flachennutzungsplans die Darstellungen an die veranderten Erfordernisse
an und stellt fir den gesamten Planbereich des Nahversorgers eine Sonderbauflache
mit der Zweckbestimmung Einzelhandel sowie fir die Ubrigen Bereiche gemischte
Bauflache nach der allgemeinen Art der Nutzung dar.

Der Bebauungsplan wird nach wirksam werden der Anderung des Flachennutzungs-
planes gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein.

Begleitend zur Planaufstellung fihrt die Stadt eine Umweltprifung durch, die ihren
Niederschlag in dem in die Begrindung integrierten Umweltbericht gefunden hat.

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

Mit dem Bebauungsplan M 384"Elzweg/ KantstraBe", 1. Anderung, zugleich 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes Helmstedt — Siid zwischen Elzweg und GlockbergstralBe
soll die Erweiterung eines Nahversorgers in Form eines Neubaus sudlich des Elzwe-
ges im Geltungsbereich des 1997 rechtskréftigen Bebauungsplanes "Elzweg/ Kant-
straBBe" ermoglicht werden. Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich Mischgebiet fest,
welches der Errichtung des bestehenden Marktes mit rd. 610 m?2 Verkaufsflache nicht
entgegenstand, da in einem Mischgebiet ein Nahversorger bis zu 800 m2 Verkaufsfla-
che resp. 1.200 m?2 Geschossflache i.d.R. zulassig ist, sowie Flache fir Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung Reitplatz fest.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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Bebauungsplan M 269 "Elzweg/ KantstraBe"

Der geplante Markt wird mit einer Verkaufsflache von rd. 1.000 m2 sowie ein Backerei-
shop errichtet werden.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Helmstedt* weist den Standort als Nahversor-
gungsstandort nach. Die Begriffsbestimmung des LROP 2017 nach Ziffer 02 Satze 2
und 3 erfasst nur solche grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben, die nicht nur unwe-
sentliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO hervorrufen kénnen. Fir
Einzelhandelsvorhaben, die keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben kénnen,
gelten die landes- oder regionalplanerische Vorgaben zur Steuerung des groBflachi-
gen Einzelhandels nicht.

Zitat Anfang

Keine EinzelhandelsgroBprojekie sind Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversor-
gung. Sie befinden sich auch in Siedlungsgebieten auBerhalb der Zentralen Orte, sind
Wohngebieten rdumlich funktional direkt zugeordnet und dienen Uberwiegend der Ver-
sorgung im fuBlaufigen Nahbereich, auch fir die in der Mobilitat eingeschrankten Be-
vblkerungsgruppen. Zur Sicherstellung, dass keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Funktion und Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte sowie die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung gemafi § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind, sind die Vo-
raussetzungen, unter denen ein Vorhaben als Betrieb der wohnortbezogenen Nahver-
sorgung angesehen werden kann, eng zu fassen. Betriebe zur wohnortbezogenen
Nahversorgung sind nur solche, die nachweislich einen Uberwiegend fuB3laufigen Ein-

Complan Kommunalberatung GmbH, stadt+handel: Einzelhandelskonzept, Stadt Helmstedt,
28.September 2018
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zugsbereich aufweisen. Zur Bestimmung der fuBBlaufigen Erreichbarkeit ist eine ma-
ximale Gehzeit von 10 Minuten zugrunde zu legen, dies entspricht einer Entfernung
von 700 bis maximal 1.000 m. Ein Uberwiegend fuBlaufiger Einzugsbereich liegt vor,
wenn der Vorhabenumsatz zu mehr als 50 % mit Kaufkraft aus dem fuBlaufig erreich-
baren Umfeld des Betriebes erzielt wird. Als Betriebe zur wohnortbezogenen Nahver-
sorgung kénnen nur solche gelten, die auf mindestens 90 % der Verkaufsflache nah-
versorgungsrelevante Sortimente anbieten. Dies sind die periodischen Sortimente im
Sinne von Ziffer 03 Satz 7 (vor allem Lebensmittel und Drogeriewaren); aperiodische
Sortimente fallen nicht hierunter. Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung dir-
fen die Schwelle der GrofBflachigkeit von 800 gm Verkaufsflache im Einzelfall auch
Uberschreiten. Fir Betriebe, die diese genannten Voraussetzungen erfillen und somit
Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung darstellen, wird generalisierend an-
genommen, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben.

Zitat Ende

Zum Nachweis der Funktion eines Nahversorgers wurde ein Vertraglichkeitsgutach-
ten®) erstellt. Dabei wird zugrunde gelegt, dass es sich nicht um eine Neuansiedlung
handelt, sondern die Erweiterung eines bestehenden Nahversorgers.

Vorhabenstandort
Penny Filialnetz
Discounter

Dr. Lademann & Partner, Einzugsbereich

Dr. Lademann & Partner: Der Elzweg in Helmstedt als Einzelhandel, Vertraglichkeits-
gutachten zu einem Erweiterungsvorhaben, Hamburg, Méarz 2017

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fir Stadtplanung GbR Braunschweig
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Das Gutachten ermittelt den Einzugsbereich bis 1.000 m (Zone 1). Aufgrund der Sperr-
wirkung von Bahnstrecke und StraBensystem ermittelt das Gutachten einen erweiter-
ten Geltungsbereich 2, aus welchem die Umsétze generiert werden. In der Zone 1
existiert ausschlie3lich der bestehende Penny- Markt mit rd. 610 m? Verkaufsflache.
In der Streulage der Zone 2 bestehen dariiber hinaus ein Netto-Lebensmitteldiscoun-
ter und ein Aldi-Lebensmitteldiscounter mit insgesamt rd. 1.470 m Verkaufsflache. Un-
ter in Bezug setzen des Nachfragepotentials zu den Einwohnern ermittelt das Gutach-
ten einen Vorhabenumsatz von rd. 60 % der Kaufkraft aus dem Einzugsbereich von
1.000 m (Zone 1), welche deutlich tiber den geforderten 50 % angesiedelt ist.

Aufgrund der Spezifik des Marktes, liegt der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens
auch nach der Erweiterung in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Dro-
geriewaren (nahversorgungsrelevanter bzw. periodischer Bedarf). Damit stellt das
Vorhaben einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Der Bebauungsplan sichert
in seinen Festsetzungen dieses, indem fur die vorgenannten Sortimente ein Anteil von
mind. 90 % festgesetzt wird. Bei dem verbleibenden Verkaufsflachenanteil handelt es
sich um aperiodische, Uberwiegend zentrenrelevante Randsortimente.

FUr das Vorhaben ist insgesamt von einer intensiven Wettbewerbsintensitat im Raum
auszugehen, was sich limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets auswirkt.
Darlber hinaus befinden sich im stiidwestlichen Kernstadtgebiet keine weiteren struk-
turpragenden Lebensmittelmarkte, wodurch dem Penny- Lebensmitteldiscounter eine
wichtige Nahversorgungsfunktion im fuBlaufigen Bereich zukommt. Neben der Innen-
stadt wurde im Norden der Kernstadt der Verbundstandort (Real-SB-Warenhaus, Lidl-
Lebensmitteldiscounter), im Stiden der Kernstadt der Verbundstandort (Kaufland-Ver-
brauchermarkt), SO Emmerstedter StraB3e, der Aldi-Lebensmitteldiscounter (SO Mag-
deburger Berg), Rewe-Verbrauchermarkt in der MemelstraBe sowie weitere vier Le-
bensmitteldiscounter (u.a. Netto, Aldi, Lidl) in Streulage im Kernstadtgebiet von Helm-
stedt untersucht. Darlber hinaus wurde der NP-Lebensmitteldiscounter in Gemeinde
Slpplingen sowie der Nah&Gut-Supermarkt in der sidlich gelegenen Gemeinde
Harbke in die Betrachtungen eingestellt.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Penny- Lebensmittel-
discounters erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment
des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 7-8 % (Zone 2), welche
auch aus einer Ruckholung aktueller Nachfrageabflisse resultiert. In den Lagen direkt
auBerhalb ergeben sich maximale Umsatzrickgange von rd. 2 %.

Da eine Vorschadigung der untersuchten Marktstandorte von Gutachterseite ausge-
schlossen wird, kann eine Funktionsstérung ausgeschlossen werden.

Insofern geht die Stadt Helmstedt davon aus, dass die Erweiterung des Nahversorgers
als raum- und einzelhandelsvertraglich anzusehen ist.

Gleichzeitig mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die nérdlich des Elzweges
gelegenen Flachen angepasst. Die Flachen nérdlich des Elzweges waren erstmalig
mit dem Bebauungsplan "Helmstedt- Sid- zwischen Elzweg und Glockbergstra3e"
Uberplant worden. Dabei wurden die Flachen im Stiden mit Mischgebiet, eingeschos-
sig, gefolgt von eingeschossigem, allgemeinem Wohngebiet und weiter nérdlich von
Wohngebiet, zweigeschossig.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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Bebauungsplan "Helmstedt - Siid- zwischen Elzweg und Glockbergstrae"

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes "Elzweg/ KantstraBe" wurde die Ge-
schossigkeit im Mischgebiet auf zwei Geschosse geéndert. Im Rahmen der Nachver-
dichtung wird das nérdlich angrenzende allgemeine Wohngebiet in das Mischgebiet
einbezogen und insofern gleichzeitig die Geschossigkeit sowie die Geschossflache
angepasst.

Der Standort ist sehr gut verkehrlich angebunden. Die ErschlieBung erfolgt Uber die
angrenzenden Stra3en.

Der Planbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,36 ha. Davon entfallen rd.
0,68 ha auf das Sondergebiet und rd. 0,53 ha auf das Mischgebiet. Bei den verblei-
benden 0,15 ha handelt es sich um Verkehrsflache.

Mit Blick auf mégliche Larmimmissionen durch den Betrieb im kiinftigen Sondergebiet
und dessen resultierende Verkehre wurde eine schalltechnische Untersuchung er-
stellt, deren Ergebnisse nach Abwagung der Stadt in die Planungslberlegungen ein-
geflossen sind.

Gleichfalls wurde unter Bertcksichtigung des § 1a BauGB die naturschutzfachliche
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erstellt, welche ihren Niederschlag in dem integrier-
ten Umweltbericht gefunden hat.

In Gegenuberstellung von Bestand und Planung werden aufgrund des bereits z. Zt.
zulassigen Versiegelungsgrades keine umfanglichen externen Ausgleichsflachen er-
forderlich. Entfallende grinordnerische Festsetzungen werden kompensiert. Fir das
Mischgebiet nérdlich des Elzweges wird keine wesentliche Anderung des Versiege-
lungsgrades erfolgen; lediglich der geplante Nahversorger wir durch Inanspruchnahme
von einer Flache fir Gemeinbedarf sowie der Heraufsetzung der Grundflachenzahl
des ehemaligen Mischgebietes eine héhere Versiegelung nach sich ziehen.

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

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Baugebiete

- Sondergebiet (SO) gem. § 11 Abs 3 BauNVO

Da die konkret geplante Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters mit 1.000 m2 Ver-
kaufsflache sowie einer Backerei mit Cafe mit rd. 70 m? Verkaufsflache die Regelver-
mutungsgrenze fir GroBflachigkeit gem. § 11 (3) BauNVO Uberschreitet, ist die Fest-
setzung eines sonstigen Sondergebiets (SO) gem. § 11 BauNVO mit der besonderen
Zweckbestimmung "groBflachiger Einzelhandel" notwendig. Das Sondergebiet umfasst
eine Flache von ca. 6.840 m2. Die Errichtung des eigentlichen Marktes ist im Slidosten
des Plangebiets vorgesehen; Nebenrdume, Lager und Anlieferung schlieBen sich vor-
dringlich im Stdwesten an. Die zuldssige Verkaufsflache wird nicht grundflachenbezo-
gen festgesetzt, sondern als absolute Zahl mit 1.070 m2. Die Festsetzung betrifft nur
einen Eigentiimer und wird mit der kurzfristig geplanten BaumaBnahme ausgeschdpft.
Konkret festgesetzt wird ein Einzelhandelsbetrieb fir die Nahversorgung. Die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren mas-
sen als Kernsortimente mindestens 90 % der Verkaufsflache einnehmen, um den Cha-
rakter des Einzelhandelsbetriebs zur wohnungsnahen Nahversorgung sicherzustellen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 (1) BauNVO wird mit 0,8 festgesetzt, da der
geplante Penny-Markt mit der Anlieferung und den notwendigen Stellplatzen nahezu die
gesamte Flache des Sondergebietes beansprucht. Aufgrund der typischen Nutzung ei-
nes Nahversorgers mit erhdéhtem Stellplatz und Fahrgassen Bedarf, wird eine Uber-
schreitung der Grundflachenzahl fir die in § 19 BauNVO genannten Anlagen bis zu 0,9
zugelassen. Im Westen wird eine Grinflache mit Anpflanzung von Strauchern festge-
setzt. Im Sitidosten werden vorhandene Geblische zum Erhalt festgesetzt. Diese Maf3-
nahmen dienen zum Erhalt einer vorkommenden Sperlings- Population.

Um auch Baukérper mit einer Ladnge von mehr als 50 m zuzulassen, erfolgt fir das
Sondergebiet keine Festlegung einer Bauweise. Die Geschossigkeit baulicher Anlagen
wird mit eingeschossig festgesetzt. Die Uberbaubaren Fldchen werden durch Baugren-
zen grof3zugig gefasst. Im Stdwesten des Plangebietes verlauft die Baugrenze unmit-
telbar auf der Flurstlicksgrenze. Hier ist im Baulastenverzeichnis der Stadt Helmstedt
eine zwingende Grenzbebauung im Bereich des stdlich angrenzenden Gebaudes fest-
gesetzt. Dieses ermdglicht der Bebauungsplan.

Im vom StraBenraum her gut einsehbaren Bereich der KantstraBe und des Elzweges ist
je ein Werbepylon zulassig. Die Abmessungen des Pylons werden zur Wahrung des
stadtebaulichen MaBstabs auf 6,5 m H6he und 2,5 m Breite begrenzt.

- Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO

Die mit Mischgebiet Uberplanten Flachen betragen rd. 5.230 m2. In dem Mischgebiet
werden gem. § 1 Abs. 5 BauNVO die allgemein zuldssigen Nutzungen im Sinne einer
positiven Aufzahlung definiert. Die allgemein zulassigen Vergnigungsstatten, Garten-
betriebe und Tankstellen sowie die gem. § 1 Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Vergnlgungsstatten gem. § 6 Abs. 3 BauNVO werden nicht benannt und sind
insofern ausgeschlossen. Freie Berufe sind entsprechend dem Gebietscharakter zu-
l&ssig. Das Mischgebiet liegt auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt
Helmstedt. Insofern werden hier die zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente gemaf der Helmstedter Liste ausgeschlossen. Die Liste
ist in der Anlage zu dieser Begrindung aufgefinhrt.
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Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 sowie die Geschossflachenzahl von 0,8
bericksichtigen den bereits bestehenden Verdichtungsgrad der Bebauung im Misch-
gebiet. Der Bebauungsplan setzt eine offene Bauweise fest. Hiermit soll den Erforder-
nissen der Bestandsgeb&ude und eventueller Folgebebauungen Rechnung getragen
werden.

Die H6henentwicklung ist durch die Festsetzung der Geschossigkeit geregelt. Ziel ist
hier auch in den neu einbezogenen Flachen des Mischgebietes im Rahmen der Nach-
verdichtung eine zweigeschossige Bauweise zuzulassen.

Die Uberbaubare Flache wird groBzigig durch Baugrenzen definiert. Dabei wird die
Baugrenze umlaufend mit einem Abstand von 3,0 m zu den StraBenverkehrsflachen
sowie den angrenzenden Parzellengrenzen gewahlt.

Verkehrliche Belange

Die ErschlieBung der Bauflachen erfolgt von den angrenzenden StraBen. Fiir den Nah-
versorger ist eine ErschlieBung vom Elzweg vorgesehen, weshalb unter dem Ansatz
einer ErschlieBung fir die Flachen, des Erhalts der Alleebaume entlang der Kantstra3e
und aufgrund der Gelandetopographie ein Bereich ohne Zu- und Abfahrt fiir die Flache
entlang der KantstrafB3e festgesetzt wird.

Um die Anbindung des Marktes an den Elzweg, den Knotenpunkt Elzweg/ KantstraBe
sowie die Anbindung fir FuBganger und Radfahrer bewerten zu kénnen, wurde eine
Verkehrsuntersuchung®) erstellt. Die Verkehrszahlung am 19.02.2019 flr den Knoten-
punkt ergab, dass die GlockbergstraBe mit rund 3.950 Kfz/ Werktag belastet ist und
die KantstraBe mit knapp 4.900 Kfz/ Werktag. Die Belastung auf dem norddstlichen
Elzweg liegt bei rund 2.200 Kfz/ Werktag und auf dem stdwestlichen Elzweg bei rund
1.600 Kfz/ Werktag. Der Schwerlastverkehr (gréBer 3,5 t) wurde in allen Knotenarmen
mit maximal 2 % ermittelt. Die morgendliche Spitzenstunde ergab sich mit 8,8 % (6.45-
7.45 Uhr) und die nachmittagliche (15.00-16.00 Uhr) mit 9 % der Tagesbelastung. In
der weiteren Berechnung wurde —auf der sicheren Seite- fir die Spitzenstunde ein
Wert von 10 % berlcksichtigt. Die Verkehrsbelastung wurde auf den Prognose-Nullfall
2030, resultierend aus den Verkehrsmengen des derzeitigen Ist-Zustandes, abgestellt.
Entsprechend den Aussagen des Gutachtens ist im gesamten Untersuchungsraum mit
stagnierenden resp. leicht sinkenden Verkehrsmengen zu rechnen, so dass die ge-
zahlten Verkehrsmengen gleichfalls fir den Prognosehorizont angesetzt werden.

Unter Ansatz der zu erwartenden vorhabenbedingten Verkehre kommt das Gutachten
zu der Aussage:

Zitatbeginn:

Weder aus Griinden der Leistungsfahigkeit noch nach den Richtlinien fir die Anlage
von StadtstraBen (RASt 06) ist ein Linksabbiegestreifen zum Elzweg Studwest (Penny)
von der Kantstral3e erforderlich.

Der Radverkehr kann bei den prognostizierten Kfz und Schwerverkehrsmengen und
der vorhandenen Fahrbahnbreite grundsatzlich auf der Fahrbahn geflhrt werden.

6) Zacharias Verkehrsplanungen, Biro Dipl.-Geogr. Lothar Zacharias: Neubau eines Penny-Lebens-
mittelmarktes am Elzweg in der Stadt Helmstedt, April 2019
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Bei den prognostizierten Kfz-Belastungen und der zu erwartenden eher geringen An-
zahl der FuBgangerquerungen sind nach den Empfehlungen fur FuBgéangerverkehrs-
anlagen (EFA) keine Baulichen MaBnahmen zur Querung der KantstraBe erforderlich.

Zitatende.

- Park- und Stellplatzflachen

Im Plangebiet werden keine gesonderten Flachen fir Parkplatze ausgewiesen. Stell-
platze sind gem. § 12 BauNVO auf den gesamten Bauflachen zul&ssig.

Die notwendigen Stellplatze sind im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

Immissionsschutz

Zum Schutz der im Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen vor Gewerbelarm wurde die
Planung einer schalltechnischen Untersuchung ’) unterzogen. Dabei legt das Gutach-
ten werktags eine Offnungszeit von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr zugrunde. Die Untersu-
chung ist dabei zu dem Ergebnis gelangt, dass der Nahversorger in Bezug auf die
beabsichtigte Nutzung unter Wahrung der gesunden Wohnverhéltnisse in den angren-
zenden Gebieten, die abgeleitet aus dem Flachennutzungsplan als Misch-/ Dorfge-
biete bis zu reinen Wohngebieten einzuordnen sind, méglich ist.

Die Beurteilung der Gewerbelarmsituation erfolgt auf der Grundlage der DIN 180058)
unter Beachtung der Regelungen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
- TA Larm ®). Fir Gewerbelarmeinfliisse sind im Einzelfall die Immissionsrichtwerte
nach Nr. 6.1 der TA Larm heranzuziehe. Uber die Werte hinausgehend dirfen ein-
zelne kurzzeitige Gerauschspitzen die u. g. Immissionsrichtwerte am Tage um nicht
mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten. Fur
stadtebauliche Planungen, wie dieser Bebauungsplan, sind die sog. Orientierungs-
werte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" in die Abwagung ein-
zustellen. Der niedrigere Wert in der Nachtzeit gilt bei der Beurteilung von Gewerbe-
larmeinflissen.

Die Beurteilung der Verkehrslarmsituation erfolgt auf der Grundlage der DIN 18005 )
unter Beachtung der Regelungen der DIN 4109 ). Flr den Planbereich besteht eine
Vorbelastung aus Verkehrslarm.

Im Falle eines Neubaus oder einer wesentlichen Anderung (erheblicher baulicher Ein-
griff durch den der Beurteilungspegel des von dem zu &ndernden Verkehrsweg aus-
zugehenden Verkehrslarms um mindestens 3 Dezibel (A) oder auf mindestens 70 De-
zibel (A) am Tage oder auf mindestens 60 Dezibel (A) in der Nacht erhdht wird) eines

10

11)

e? energieberatung GmbH, Penny Elzweg Helmstedt, Schallimmissionsprognose, Diisseldorf,
25.06.2019

DIN 18005, Teil 1"Schallschutz im Stadtebau — Teil 1, a.a.0.

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm), 26. August 1998, (GMBI Nr. 26/1998, S. 503)

DIN 18005, Teil 1"Schallschutz im Stédtebau — Teil 1, a.a.0.

DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau; Anforderungen und Nachweise", Juli 2016, Deutsches
Institut fir Normung e. V., Beuth Verlag GmbH, Berlin

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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offentlichen Verkehrsweges ist fir den Baulastirager die Regelung gem. 16. BIm-
SchV '2) maBgebend, um abschétzen zu kénnen, inwiefern LarmschutzmaBnahmen
an der bestehenden Bebauung erforderlich werden kénnen.

Rein rechnerisch ergibt sich eine Anderung des Mittelungspegels eines Verkehrswe-
ges um ca. 3 dB(A), wenn die Verkehrsbelastung im jeweiligen Beurteilungszeitraum
— bei ansonsten unveranderten Rahmenbedingungen — verdoppelt (+ 3 dB(A)) bzw.
halbiert (- 3 dB(A)) wird. Anderungen des Mittelungspegels um ca. 10 dB(A) werden
subjektiv als Halbierung bzw. Verdoppelung der Gerduschimmissionsbelastung be-
schrieben.

In der 16. BImSchV sind die Immissionsgrenzwerte (IGW) bei vergleichbaren Ge-
bietskategorien i.d.R. jeweils um 4 dB(A) héher, als entsprechende Orientierungswerte
der DIN 18005-1, Blatt 1 '3), wie folgende Tabelle zeigt:

Immissionsgrenz-, Richt- und Orientierungswerte

Gebiet gem. 18005 DIN TA-Larm 16. BImSchV Zumutbarkeits-
BauNVO Orientierung Immissions- schwelle

s-Werte grenzwerte Verkehr

Gewerbe u.a.

dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
Tag/Nacht » Tag/Nacht ) Tag/Nacht ) Tag/Nacht ")

§3
Reines 50/35 (40)2 50/35 59/49 70/60
Wohngebiet
(WR)
§4
Allgemeines 55/40 (45) 2 55/40 59/49 70/60
Wohngebiet
(WA)
§6
Mischgebiet 60/45 (50) 2 60/45 64/54 72/62
(M1)

Y Tag: 06.00 — 22.00, Nacht: 22.00 — 06.00 Uhr
2) Der in Klammern stehende Wert steht fur Verkehrslarm nachts.

Schon heute im Bestand besteht ein direktes Nebeneinander von Wohnen und Ge-
werbe (Handel), das durch den Bebauungsplan dem Grunde nach nicht verandert wird.
Die Bebauungsplanénderung folgert ausschlieBlich aus der Erweiterung der Verkaufs-
flache eines Marktes, welcher bereits zuvor bestand. AusschlieBlich dieser Grund er-
zwingt einen Wechsel der Gebietskategorie von einem Mischgebiet (MI) gem. § 6
BauNVO zu einem sonstigen Sondergebiet gem. § 11 BauNVO.

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

DIN 18005, Teil 1"Schallschutz im Stadtebau — Teil 1: Grundlage und Hinweise fir die
Planung", Juli 2002, Beuth Verlag GmbH, Berlin

Dr.-Ing. W. Schwerdt

Biro fir Stadtplanung GbR Braunschweig
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Gewerbelarm

Die Untersuchung innerhalb des Schallgutachtens wurde bezogen auf die geringe
GréBe des Plangebiets sowie der festgesetzten Art und dem MaB der baulichen Nut-
zung, die sich als Sondergebiet fir ausschlieBlich einem einzigen Verbrauchermarkt
definiert, vorhabenbezogen betrachtet. Insbesondere die geringe GréBe des Gebietes
lasst eine abstrakte "typischerweise" zu erwartende Betrachtung der immissionswirk-
samen Gerauschemissionen nicht zu. Im Unterschied zu groBraumigen Gewerbe-, In-
dustrie oder Sondergebieten bestimmen sich Schallimmissionen insbesondere in um-
bauten Gebieten nach Lage und Ausdehnung emittierender Freiflachen sowie nach
der Geometrie und Anordnung der Baukérper. Die vorhabenbezogene Untersuchung
dient insofern als Anhaltspunkt daflir, ob das Vorhaben im Rahmen der Planung durch-
fihrbar, mit Hilfe bestimmter MaBnahmen durchfiihrbar oder undurchfiihrbar ist.

Bei vom vorliegenden Konzept abweichenden Parametern wéren entsprechend erneut
schalltechnische Berechnungen durchzufihren und im Rahmen der Genehmigung
des Einzelvorhabens zu prifen und dort zu sichern

Innerhalb der schalltechnischen Beurteilung wurden bezogen auf das konkrete Vorha-
ben von Penny die AuBBen-Schallquellen des Nahversorgungsmarktes und des geplan-
ten Béacker-Cafés wie die Anlieferungsfahrten des Marktes durch Lkw, die entspre-
chenden Be- und Entladevorgéange, die Klimatechnik des Marktes sowie die Stellplatz-
nutzung betrachtet.

In Bezug auf die Anlieferung des Marktes durch Lkw-Verkehre an der Westseite des
geplanten Gebaudes wurde entsprechend der Angaben von Penny eine Menge von
maximal 3 Anlieferungen fur den Penny Markt und 3 Anlieferungen fir den Bécker
angesetzt. In der Zeit mit erhdhter Empfindlichkeit (6.00 bis 7.00 Uhr) wurde 1 Lkw mit
Kihlaggregat angesetzt sowie 1 Anlieferung flr den Béacker. Eine Nachtanlieferung
(22.00 bis 6.00 Uhr) ist grundséatzlich auszuschlieBen. Nach dem Ergebnis des Schall-
gutachtens werden dabei die anzusetzenden Immissionsgrenzwerte in dem Betrach-
tungszeitraum in den angrenzenden reinen Wohngebieten eingehalten.

Seitens der Klimatechnik, kommen fir ein stérungsfreies Miteinander die Larmimmis-
sionen innerhalb der Nachtzeit zum Tragen, da die Aggregate im 24 h Betrieb laufen
und wegen des hdheren Schutzanspruchs in der Nachtzeit niedrigere Immissions-
grenzwerte einzuhalten sind. Dabei legt das Schallgutachten fiir die Beurteilung die
Datenblatter vergleichbarer Bauvorhaben zu Grunde. Ausgehend von diesem Wert er-
mittelt das Gutachten flr den Verflissiger durchgéngig einen Maximalpegel von
62 dB(A) und die zwei AquaBoxen jeweils 74 dB(A) tags und 68 dB(A) nachts; die
Einhaltung bzw. Unterschreitung ist im Rahmen des Einzelgenehmigungsverfahrens
nachzuweisen.

Die Ermittlung der Stellplatzlarmimmissionen erfolgte in Anlehnung an die Parkplatz-
larmstudie™) fir einen Offnungszeitraum von 07.00 — 22.00 Uhr. Bezogen auf den Off-
nungszeitraum wird davon ausgegangen, dass 7 Mitarbeiter nach 22.00 Uhr den
Marktbereich verlassen. Abweichend von der Parkplatzlarmstudie wurde das Pkw-be-
zogene Kundenaufkommen nicht nach der Netto-Verkaufsflache des Marktes ermittelt,

Parkplatzlarmstudie, Untersuchung von Schallemissionen aus Parkplatzen, Autohdfen und
Omnibusbahnhéfen sowie von Parkhausern und Tiefgaragen, Bayerisches Landesamt flr
Umweltschutz, Augsburg 2007

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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sondern nach Angabe durch den Auftraggeber Penny. Aus der Erfahrung und Be-
obachtung von Penny fir den bestehenden, raumlich in ein gréBeres Wohngebiet in-
tegrierten Laden, ermittelt sich die Anzahl der kinftigen Pkw-Anfahrten fir den neuen
Markt auf rd. 1.120. Dabei entfallen 1.057 Anfahrten auf den Zeitraum von 7.00 bis
22.00 Uhr und 63 auf den von 20.00 bis 22.00 Uhr. Dem Gutachten lag dabei eine
anvisierte Stellplatzanzahl von 94 zugrunde.

Als larmintensiv und stérend gerade in Bezug auf die unmittelbare Nahe des Parkplat-
zes zum Wohnen erweist sich haufig das Rangieren mit den Einkaufswagen. Derartige
Beeintrachtigungen lassen sich durch unterschiedliche MaBnahmen, wie bspw. den
Einbau von asphaltierten oder mit fasenlosen Pflaster befestigten Fahrgassen oder die
Verwendung larmarmer Einkaufswagen (larmgeminderte Rollen) vermeiden. Entspre-
chend ware mindestens eine der MaBnahmen im Einzelgenehmigungsverfahren nach-
zuweisen bzw. festzuschreiben.

In der Summierung aller vorgenannten larmrelevanten Ursachen kommt das Schall-
gutachten zu dem Ergebnis, dass die héchste Belastungen mit einem Schallpegel von
bis zu 49,9 dB(A) im Betrachtungszeitraum 6.00 bis 22.00 Uhr und 27,9 dB(A) zwi-
schen 22.00 und 6.00 Uhr am &stlich gelegenen Wohnhaus Elzweg Nr. 59 zu erwarten
sind.

Dartber hinaus ist gemaB TA Larm eine Beurteilung der anlagenbedingten Verkehre
zu betrachten. Hierbei soll bei einer Entfernung von bis zu 500 m vom Betriebsgrund-
stlick eine Minderung des Larms durch organisatorische MaBnahmen erfolgen, wenn
sich

e der Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fiir den Tag oder die Nacht rechne-
risch um mindestens 3 dB(A) erhéht,

e keine Vermischung mit dem Gbrigen Verkehr erfolgt und

e die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) erst-
mals oder weiter gehend Uberschritten werden.

Dabei missen alle drei Bedingungen gleichzeitig eintreten.

Der Schallgutachter stellt fest, dass eine Vermischung des Verkehrs bei Verlassen des
Grundstucks erfolgt, und insofern keine weiteren Betrachtungen erforderlich werden.

Ansonsten werden die gem. TA-Larm jeweils maf3gebenden hdchstzulassigen Werte
an den weiteren relevanten Aufpunkten deutlich unterschritten.

Die erforderlichen Nachweise werden durch den Investor im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens erbracht.

Verkehrslarm

Das Plangebiet ist vor allem durch den StraBenverkehrslarm der Glockbergstraie, der
KantstraBe sowie des Elzweges vorbelastet. Zuséatzlich wurde die rd. 100 m westlich
gelegene B 1 sowie der Schienenverkehrslarm der westlich gelegenen Strecke der
Deutsche Bahn AG beriicksichtigt. Fiir die Verkehrswege setzt das Gutachten'®) die

15)

e? energieberatung GmbH, Erweiterung des Mischgebietes GlockbergstraBe Helmstedt,
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Prognosewerte des Verkehrsgutachtens, die Larmpegelkartierung 2017 des Landes
Niedersachsen (B 1) und Angaben der Lappwaldbahn GmbH mit drei Zugbewegungen
taglich, davon eine nachts, an.

-tags

Die resultierende Immissionsbelastung im Plangebiet aus Verkehrslarm (gesamt) liegt
am Tag zwischen 57 und 70 dB(A). Die héchsten Pegel liegen dabei nur im unmittel-
baren Randbereich der Bauflachen zur Glockbergstral3e und zur KantstraBBe. In diesen
Bereichen ist die Baugrenze mit einem Abstand von 3 m zu der Baugebietsgrenze
festgesetzt, so dass im Bereich der Hauptbaukérper maximal 69 dB(A) auftreten kén-
nen. Der maBgebliche Orientierungswert in Anlehnung an die DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) fir Mischgebiete mit 60 dB(A) tags, wird an den betreffenden Fassa-
denseiten um bis zu 9 dB(A) Uberschritten. Das Gutachten zeigt jedoch auf, dass
durch Eigenabschirmung der Gebaude an den straBenabgewandten Fassaden und
Grundstiicken ausreichend Flachen generiert werden kdnnen, bei denen der definierte
Orientierungswert von 60 dB(A) sicher eingehalten bzw. weit unterschritten wird (bis
zu 54 dB(A)). Fir die geplante Sondergebietsnutzung wird kein Freiflachenschutz er-
forderlich. Erschwerend hierbei ist grundsatzlich, dass der Verkehrslarm sowohl von
Osten (GlockbergstraBe) als auch von Westen (BundesstraBe 1 und Bahn) auf das
Plangebiet einwirken.

In der Hierarchie der Abwéagung ist zuerst eine Vermeidung — oder sofern nicht ver-
meidbar — eine Verminderung von La&rmimmissionen, dann die Méglichkeit von aktiven
SchallschutzmaBnahmen und zum Schluss die Mdglichkeit von passiven Schall-
schutzmaBnahmen zu prifen.

In dieser Folge wurden folgende Griinde erwogen:

Der Verkehrslarm von der StraBe und Schiene ist vorhanden. Durch die innerstadti-
sche Lage kommt ein Verzicht auf die Ausweisung von Bauland nicht in Frage- die
Flachen waren bisher bereits bebaut. Die Art der geplanten baulichen Nutzung und die
getroffenen Festsetzungen ermdglichen eine adaquate Nutzung.

Die Errichtung von Larmschutzanlagen ist entlang innerstadtischer Verkehrswege aus
stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar. Hinzu kommt, dass auch eine Schirmhéhe
von 2 m auf der Grundstlicksgrenze durch z. B. eine Mauer, ggf. im Erdgeschoss zu
Pegelminderungen fihren kann, jedoch nicht in den darlber liegenden Geschossen.
Des Weiteren sorgt der Schienenlarm fir eine zuséatzliche Vorbelastung, so dass keine
wesentlichen Verbesserungen in den am meisten betroffenen obersten Geschossen
eintreten werden.

Aus diesen Griinden werden fiir die Flachen mit einer Uberschreitung der Orientie-
rungswerte passive SchallschutzmaBnahmen vorgesehen.

Zur Ermittlung des notwendigen passiven Schallschutzes gem. DIN 4109 "Schall-
schutz im Hochbau" sind im Bebauungsplan die entsprechenden Larmpegelbereiche
angegeben.

Far den Uberwiegenden Teil des Planbereiches erfolgt die Festsetzung des Larmpe-
gelbereiches lll; in Randbereichen im Westen und Osten bis zu Larmpegelbereich IV.

Die erforderlichen baulichen SchallschutzmaBnahmen bis einschlieBlich Larmpegel-
bereich Ill liegen i. d. R. im Rahmen des heute nahezu Ublichen Standards in Bezug

Verkehrslarmprognose, Disseldorf, 13.09.2019
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auf den Warmeschutz. Im vorliegenden Falle ermittelt das Gutachten ausschlieBlich
Larmpegelbereich Il und IV fir das Plangebiet, so dass von einer Verlarmung resp.
Larmvorbelastung durch Verkehrslarm gesprochen werden muss. Vereinfachend
Ubernimmt der Bebauungsplan hier nur die Larmpegelbereiche Il und IV, unter An-
gleichung mit den Larmpegelbereichen fir die Nachtzeit. Im Nahbereich der StraBe
ermittelt das Gutachten im Bereich der Uberbaubaren Flache Beurteilungspegel von
rd. 69 dB(A) tags, welche zwar die Orientierungswerte bei weitem Uberschreiten, je-
doch die Zumutbarkeitsschwelle fiir Wohngebiete mit 70 dB(A) tags und die fur Misch-
gebiete mit 72 dB(A) unterschreiten. Um innerhalb des Plangebietes gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse auf der einen Seite, und eine bauliche Entwicklung mit Wohn-
nutzungen innerhalb der Ortslage auf der anderen Seite gewahrleisten zu kénnen,
sieht die Stadt eine Wohnnutzung trotz der hohen Verlarmung durch Verkehrslarm als
maoglich an. Sichergestellt wird dieses durch die Ricknahme der Baugrenze, resp. die
entsprechenden Vorgaben an den passiven La&rmschutz.

Neben einem vereinfachten Nachweis des erforderlichen, resultierenden Schallddmm-
maBes des GesamtauBenbauteils lasst der Bebauungsplan auch einen Einzelnach-
weis z. B. auf Grundlage der DIN 4109 oder der VDI-2719 "Schallddmmung von Fens-
tern und deren Zusatzeinrichtungen" zu, da im Falle von Eigenabschirmungen oder
anderer MaBnahmen, wie bspw. einer geeigneten Grundrissgestaltung, geringere An-
forderungen an den baulichen Schallschutz resultieren kénnen. Gleiches gilt fir den
Freiflachenschutz, welcher — wie das Gutachten aufzeigt — durch Eigenabschirmung
erreicht werden kann. Dabei wird es als ausreichend angesehen, wenn bei mehreren
Freibereichen zu einer Wohneinheit mindestens ein Freibereich die Anforderungen er-
fallt.

- nachts

Die ermittelten La&rmpegelwerte in der Nachtzeit liegen im Plangebiet zwischen 49 und
59 dB(A). Dabei treten die groBten Pegelwerte- wie bereits bei den Tagzeiten im Be-
reich der GlockbergstraBe sowie der KantstraBBe auf. Insofern findet auch hier eine
Uberschreitung der Orientierungswerte statt; die Zumutbarkeitsschwelle von 60 dB(A)
nachts wird unterschritten.

Flr den ungestérten Schlaf bei auch nur teilweise gedffneten Fenster bildet gem. Bei-
blatt 1 zu DIN 18005 ein Beurteilungspegel von 45 dB(A) die Obergrenze. Fir Schlaf-
rdume oder Kinderzimmer kann dieses z.B. Uber eine Zwangsbellftung sichergestellt
werden, die daflir Sorge tragt, dass eine Raumbellftung auch bei geschlossenen
Fenstern gewahrleistet ist. Neben dem Einbau von schallgeddmmten Liftungséffnun-
gen oder Fenstern zu der larmabgewandten Seite sind dabei auch Querbeliftungen
oder zentrale Hausluftungsanlagen denkbar. Bei anderen Aufenthaltsraumen wird
eine Raumbeliftung im Regelfall durch zeitweises Offnen der Fenster ("StoBlGftung")
genilgen, ohne dass das Ruhebedirfnis besonders gestort ist. Gleichfalls ist auch hier
durch eine entsprechende Grundrissgestaltung die Lage von besonders schutzbedirf-
tigen Raumen in den geringer verlarmten Bereichen einzuplanen. Der Bebauungsplan
trifft diesbezuglich keine weiteren zwingenden Festsetzungen, da es den zukinftigen
Bewohnern vorbehalten bleibt, ob sie solche Anlagen bendtigen oder temporare Stol3-
lGftung bevorzugen.

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

- Mehrbelastung auf 6ffentlichen StraBen

Die Zunahme der Verkehre auf 6ffentlichen StraBen durch die Planung- hier vordring-
lich den erweiterten Markt- wurde ebenfalls untersucht. Grundsatzlich gilt, dass in ver-
schiedenen verwaltungsrechtlichen Entscheidungen Beurteilungspegel von 70 - 75
dB(A) am Tage bzw. 60 — 65 dB(A) in der Nachtzeit als "absolute Zumutbarkeits-
grenze" und eine Uberschreitung der Bezugspegel von 75 dB(A) am Tage bzw. 65
dB(A) in der Nachtzeit als mdgliche Gesundheitsgefahrdung angesehen werden.

Die Bezugspegel 70/60 dB(A) haben in § 1 (2) der 16. BImSchV als Entscheidungs-
kriterium auch Eingang in die Beurteilung neuer Verkehrswege bzw. die schalltechni-
sche Bewertung "erheblicher baulicher Eingriffe" gefunden. Gleiche Bezugspegel gel-
ten bei den Regelungen gem. VLarmSchR 97, um zu prifen, ob bei der Bestandsbe-
bauung dem Grunde nach ein Anspruch auf passive LarmschutzmaBnahmen besteht.

Das Gutachten zeigt in seinen Berechnungen auf, dass an keinem relevanten Auf-
punkt in der Nachbarschaft die Bezugspegel von 70/ 60 dB(A) erstmalig Uberschritten
werden. Insofern besteht kein Anspruch auf passive SchallschutzmaBnahmen.

Grunordnung

2.5

Grunordnerische MaBnahmen sind aufgrund der Einbindung durch den angrenzenden
Bestand in dem vorhandenen Siedlungsgeflge weitestgehend nicht erforderlich.

Die Anderung des Bebauungsplans ibernimmt hier aus seinem Urplan einzelne Fest-
setzungen. Dabei wird die Quantitat der Anpflanzung aufgrund des schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden fir den Nahversorgerstandort im Plangebiet reduziert.
Die im Siudosten des Sondergebietes bestehenden Geblische werden aufgrund der
Nutzung als Rast- und Sammenbereich fir eine Sperlings- Population zum Erhalt fest-
gesetzt. Zusatzlich entstehen weitere Geblsche auf einer rd. 300 m2 umfassenden
Flache im Ubergang zu den Gehdlzen entlang der Bahntrasse.

Die entfallenden, nicht innerhalb des Planbereiches zu kompensierenden Anpflanzun-
gen sind extern umzusetzen. Von den 15 hochstdmmigen groBkronigen und 15 hoch-
stdmmigen mittelkronigen Baumen innerhalb des sudlich des Elzweges gelegenen
Mischgebietes des Urplanes werden 13 Baume festgesetzt. Dabei ist die Baumallee
entlang der KantstraBBe zu erhalten.

Gleiches gilt fir die festgesetzten Strauchpflanzungen, von denen lediglich eine gerin-
gere Anzahl von 50 Stiick festgesetzt wird.

Angrenzende Gehdlze

Entlang der westlich verlaufenden Eisenbahntrasse stehen begleitend Pappeln auf
dem angrenzenden Grundstlick. Der Gehdlzbestand in seiner Gestalt und Ausdeh-
nung ist nicht als Wald i.S. des Waldgesetzes anzusprechen, sondern vielmehr als ein
typisches schienenwegbegleitendes Gehdlz. Im Rahmen der Gefahrenabwehr wird an
dieser Stelle darauf hingewiesen, dass grundséatzlich das Nachbarschaftsrecht gilt und
gof. weitere privatrechtliche Regelungen erforderlich werden.
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2.6

Ver- und Entsorgung, erneuerbare Energien

2.7

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

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

Die Anbindung an das Telekommunikations-Festnetz erfolgt durch einen Netzbetrei-
ber, der seine Leitungen im Rahmen der allgemeinen ErschlieBungsmaBnahmen her-
stellt.

Veranderungen von Hausanschliissen oder Verlegungen von Anlagen und Leitungen
auf dem Gelénde sind zwischen den Bauherrn und den Ver- und Entsorgungstréagern
abzustimmen.

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

Vorbeugender Brandschutz

2.8

Die erforderlichen MaBnahmen flr den vorbeugenden Brandschutz sind mit dem zu-
standigen Brandschutzprifer und der Freiwilligen Feuerwehr abzustimmen. Hier ist im
weiteren Planverlauf zu prifen, inwiefern die Leistungsféahigkeit des bestehenden Net-
zes zur Absicherung des Brandgrundschutzes ausreicht Gemaf planerischem Ansatz
stellt die Stadt Helmstedt eine Grundabsicherung gem. DVWG Merkblatt 405 von
96 m3/h fir die Dauer von 2 Stunden bei einem Druck von 1,5 bar zur Verfugung. Ein
weiterer Bedarf einzelner Gewerbetreibender ist ggf. durch die Bereitstellung von
Léschwasser auf den Privatgrundsticken in Form von Léschwasserbecken oder Zis-
ternen sicherzustellen.

Kampfmittel, Altlasten

2.9

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist der zustandige Kampfmittel-
beseitigungsdienst zu verstandigen.

Innerhalb der gemischten Bauflache, im Bereich der bestehenden Garagen, bestand
eine Tankstelle, welche nach Rickbau durch Auskofferung saniert wurde. Lokale
Restbestéande an Mineraldlkohlenwasserstoffen im Boden kénnen jedoch nicht ausge-
schlossen werden.

Archaologie

Im Geltungsbereich dieses Bauleitplanes sind keine Bodendenkmale bekannt. Die
Planflachen liegen auBerhalb der bisher bekannten Ausdehnung der archaologischen
Fundstelle "Helmstedt 31", es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass auch noch in dem
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3.0

Plangebiet arch&ologische Denkmalsubstanz vorhanden ist. Bei der Fundstelle "Helm-
stedt 31" handelt es sich um eine Siedlung der bandkeramischen Kultur, der altesten
bauerlichen Kultur in der Helmstedter Region aus der Zeit um 5300 vor Christus. Soll-
ten dennoch bei Bodeneingriffen archaologische Denkmale auftreten, sind diese un-
verziglich der unteren Denkmalschutzbehérde zu melden (§ 14 Abs. 1 Niedersachsi-
sches Denkmalschutzgesetz; NDSchG). Méglicherweise auftretende Funde oder Be-
funde sind zu sichern, die Fundstelle unverandert zu belassen und vor Schaden zu
schitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Umweltbericht

3.1

Im Hinblick auf die Umweltpriifung wurde der im Rahmen der Anderung eines Bebau-
ungsplanes erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad ermittelt. Der Umweltbericht
wird im Zuge des Planverfahrens erganzt und fortgeschrieben.

Die Planung sieht eine zuldssige Grundflache gem. § 19 Abs. 2 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) fir den Einzelhandel von 1.200 m2 bis weniger als 5.000m? vor, so
dass entsprechend Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) es einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls bedarf. Auf
Grundlage des § 50 Abs. 2 UVPG wird die allgemeine Vorprifung als Umweltprifung
nach den Vorschriften des BauGB durchgefuhrt (§ 2 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
Anlage 1).

Einleitung

3141

Im vorliegenden Umweltbericht werden die aufgrund der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt.
Das Verfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB dient vor allem auch dazu, um von den Behor-
den und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Anregungen im Hinblick auf den er-
forderlichen Umfang/ Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu erhalten.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

3.1.2

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans Elzweg/ KantstraBe" ist notwendig,
um die Nahversorgung in der Stadt Helmstedt, hier vordringlich im stdwestlichen
Stadtgebiet sicherzustellen. Das Einzelhandelskonzept der Stadt sieht den Standort
als Nahversorgerstandort vor. Das Plangebiet umfasst eine GesamtgréBe von rund
1,36 ha. Davon entfallen rd. 0,68 ha auf das Sondergebiet und rd. 0,53 ha auf das
Mischgebiet. Bei den verbleibenden 0,15 ha handelt es sich um Verkehrsflache.

Ziele des Umweltschutzes

Die Stadt beriicksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere folgende, in den ein-
schlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegte Ziele des Umweltschutzes:
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Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft '6)

- Schutz vor und Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen 17) '8)
Schutz des Bodens'®) 20) 21)

- Schutz von Kulturgltern 22)

Konkrete Ziele und Bewertungsmafstabe wurden aus den umweltbezogenen Dar-
stellungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms 23), des
Landschaftsranmenplans (LRP) 24 fiir den Landkreis Helmstedt, des Flachennut-
zungsplans der Stadt Helmstedt sowie den Niedersachsischen Umweltkarten der
Umweltverwaltungen (Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen
und Klimaschutz) sowie dem Niedersachsischen Bodeninformationssystem (NIBIS®-
Kartenserver) des Landesamts fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) entnom-
men und dem vorgefundenen Bestand gegenlbergestellt. Zusatzlich wurden u.a.
vorhandene Gutachten in die Planabwéagung und -bewertung eingestellt.

Innerhalb des RROP 2008 bestehen fir den Planbereich keine naturrdumlichen oder
naturschutzfachlichen Festlegungen. Gleiches gilt wegen der Lage im durchgangig be-
bauten Siedlungsbereich fir den Landschaftsrahmenplan.

In den interaktiven Niedersachsischen Umweltkarten der Umweltverwaltung (Nieder-
sachsisches Ministerium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz, ArcGIS-Viewer) beste-
hen keine weitergehenden Hinweise auf Schutzgebiete oder auf Vorkommen geféhr-
deter Tier- oder Pflanzenarten fir den Planbereich und seine Umgebung.

Im Ergebnis dieser Auswertung ist festzuhalten, dass die Uberbauung bereits vorge-
pragter Flachen den Forderungen der Plane und Programme nicht widerspricht. Be-
sonders wertvoll einzustufende naturschutzfachliche Gegebenheiten bestehen nicht.

3.2 Bestandsaufnahme, Entwicklungsprognosen und Bewertung der erheblichen
Umweltauswirkungen
3.2.1 Bestand und Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

derzeitiger Umweltzustand

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich der Stadt Helmstedt. Auf dem Grundstlck
sudlich des Elzweges sind die baulichen Anlagen des bestehenden Penny- Marktes

-
[}

-
[ec]

-
~
NN N

©

20)
21)

22
23)

24)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
DIN 18005
Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) v. 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zul. ge&nd. durch
Art. 3 d. Verordn. .v. 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465)
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minerali-
schen Abfallen: Teil Il: Technische Regeln fir die Verwertung, 1.2 Bodenmaterial (TR Boden)
Baugesetzbuch (BauGB) i. d. Fass. d. Bekanntm. v. 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (DSchG ND)
Regionalverband GroBBraum Braunschweig:
- Regionales Raumordnungsprogramm fiir den GroBraum Braunschweig 2008 (RROP

2008).
Birkigt — Quentin (Verfasser): Landschaftsrahmenplan Landkreis Helmstedt (LRP). Adelebsen,
2004.
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3.2.2

vorhanden; 6stlich der Flache liegt eine Flache fir Gemeinbedarf, welche als Pferde-
koppel genutzt wird. Nérdlich des Elzweges besteht ein Garagenhof sowie weitere
Wohnbebauung. Mit Ausnahme der Pferdekoppel sowie der Hausgérten der Wohn-
gebdude ist der verbleibende Bereich Uberwiegend versiegelt.

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der vorhandene Markt kann mit seinen rd. 610 m? Verkaufsflache nicht mehr den
marktiblichen Standard gewéhrleisten. Bei Verzicht ist die Marktfahigkeit des Nahver-
sorgers nicht mehr sichergestellt, so dass durch die damit verbundene Aufgabe des
Marktes eine standortnahe Versorgung fir den angrenzenden Mehrgeschosswoh-
nungsbau der Umgebung nicht mehr gewahrleistet werden kann. Infolge ist von einem
weiteren Verfall der Bausubstanz und einer fortschreitenden Fehlnutzung der Freifla-
chen auszugehen. Grundsatzlich ist ein Abriss der Gebaude und eine Nachnutzung
innerhalb der Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes "Elzweg/ Kant-
straBBe" denkbar, die planungsrechtliche Situation Iasst aber stadtebaulich sinnvolle
und wirtschaftlich tragfahige Lésungen kaum zu. Die zur Verbesserung der Einzelhan-
delssituation im Stadtgebiet von Helmstedt geplante Erweiterung eines Lebensmittel-
nahversorgers ist ohne Planung nicht realisierbar.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung der Pla-
nung erfolgt verbal-argumentativ. Sofern sich eine Betroffenheit des Schutzgutes
ergibt, werden drei Stufen von Auswirkungen unterschieden: geringe, gering erhebli-
che und erhebliche Auswirkungen.

a) Schutzgut Flache

Der Planbereich ist bereits vollstandig baulich genutzt. Einzig die vorhandene Pferde-
koppel im Westen des Plangebietes weist mit ihren rd. 1.700 m? einen zusammenhan-
genden unversiegelten Bereich auf. Naturnahe oder bedingt naturnahe Flachen wer-
den nicht in Anspruch genommen. Es entstehen keine Auswirkungen auf das Schutz-
gut.

b) Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist Verkehrslarm von den nérdlich und &stlich verlaufenden StraBen
(Elzweg, KantstraBe) sowie der westlich verlaufenden Schienentrasse ausgesetzt. Flr
die geplante Nutzung ist dies ohne Belang, da insbesondere die im Norden des Son-
dergebietes geplante Stellplatzanlage keinen Schutzanspruch besitzt. Die von Larm-
quellen im Plangebiet selbst (Stellplatze, Klimaaggregate, Mulllpresse, Anlieferung)
ausgehenden Emissionen werden anhand des konkreten Vorhabens ermittelt und in
ihren Auswirkungen auf die Umgebung beurteilt. Dazu wurde ein schalltechnisches
Gutachten erstellt. Dieses bertcksichtigt einerseits die aus der Ausflihrungsplanung
abgeleiteten Emissionsquellen und andererseits die im Umfeld vorhandenen baulichen
Anlagen und ist in diesem Sinne vorhabenbezogen. Da der bestehende Markt sich
bereits schalltechnisch einfligt sowie eine Verkehrsbelastung bereits vorhanden ist,
kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass die schalltechnisch maBgebenden Ori-
entierungswerte resp. Grenzwerte sowohl fiir Verkehrslarm als auch fr gewerblichen
Larm eingehalten werden (siehe Kapitel 2.3 Immissionsschutz). Gerade aufgrund des
Verkehrslarms handelt es sich um einen vorbelasteten Bereich. Die Auswirkungen auf
das Schutzgut sind absehbar gering bzw. kbnnen minimiert werden.
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Innerhalb der gemischten Bauflache, im Bereich der bestehenden Garagen, bestand
eine Tankstelle, welche nach Rickbau durch Auskofferung saniert wurde. Lokale
Restbestéande an Mineraldélkohlenwasserstoffen im Boden kénnen jedoch nicht ausge-
schlossen werden. Bei der vorhandenen Bausubstanz sind schadstoffhaltige Bauteile
nicht auszuschlieBen. Bei qualifizierter Begleitung der AbrissmaBnahmen und Einhal-
tung der vorgeschriebenen Entsorgungswege sind Auswirkungen auf das Schutzgut
nicht zu erwarten. Gefaéhrdungen durch Kampfmittel sind nicht bekannt, kénnen man-
gels genauer Untersuchungen aber nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden.

c) Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Unversiegelte Flachen sind im Planbereich nur in sehr geringem Umfang vorhanden
und mit Scherrasen und Ziergehdlzen bewachsen. Die vorhandene Allee entlang der
KantstraBe wird zum Erhalt festgesetzt. Die Bedeutung fiir das Schutzgut und die dies-
bezuglichen Auswirkungen der Planung sind ist sehr gering. Auch fiir Tierarten des
Siedlungsbereichs hat das Plangebiet nur sehr geringe Bedeutung.

Planungsrechtlich kénnen die in den bestehenden Bebauungsplanen festgesetzten
Versiegelungsgrade bereits genutzt werden. Die dartber hinausgehende Versiege-
lung resp. entfallende Anpflanzfestsetzungen flieBen in die Bilanzierung entsprechend
ein. Auch ohne Berticksichtigung der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
zur Granordnung sind die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut sehr gering.

Um gerade die Auswirkungen der Inanspruchnahme von zuvor nicht bebauten Fla-
chen im Bereich des zuklnftigen Nahversorgers bewerten zu kénnen, wurde fir diese
Bereiche eine artenschutzrechtliche Untersuchung®) beauftragt. Untersuchungsinhalt
waren das Vorkommen von Brutvégeln und Flederm&usen festzustellen. Fir die Brut-
vogelkartierung wurden von Mai bis Anfang Juli 2019 drei Begehungen, und fiir Fle-
dermause von Ende Mai bis Ende August ebenfalls drei Begehungen durchgefihrt.
Weder an dem bestehenden Gebaude noch an bestehenden Baumen wurden Anzei-
chen von Gebaude/ Hohlenbritern festgestellt. Nur im Bereich der Halterung der Sat-
telitenschissel wurde das Nest einer Amsel und in einem Baum das Nest einer Rin-
geltaube entdeckt. Stark gefahrdete Arten wurden nicht festgestellt. Als Arten der Vor-
warnliste wurde der Stieglitz als Brutvogel und Sperling als Nahrungsgast sowie als
gefahrdete Arten Star und Rauchschwalbe als Nahrungsgast und Haussperling als
mdglicher Brutvogel, der seine Nester unter Dachziegeln anlegt, aufgenommen.

Eine Kolonie von 40 Haussperlingen, welche ihre Brutpldtze auBerhalb des Plange-
bietes entlang der Dacher der Gebaude Elzweg 55 bis 59 besitzen, nutzten die GebU-
sche im Stidosten zur Nahrungssuche resp. als Rast- und Sammelplatz. Um hier keine
Verschlechterung des Erhaltungszustandes zu provozieren, sind einerseits die Ge-
hélzstrukturen zu erhalten und gleichzeitig weitere rd. 300 m2? Gehdlzstrukturen anzu-
legen. Diesem folgt der Bebauungsplan durch Festsetzung der auf dem Grundstiick
vorhandenen Straucher zum Erhalt resp. Erganzung. Die zusatzliche Flache von rd.
300 m2 wird im Westen des Plangebietes angelegt, so dass ein Erhalt der Population
sichergestellt werden kann.

Bezlglich des Vorkommens von Fledermdusen wurden drei Erfassungen durchge-
fhrt. Vordringlich wurden Vorkommen der Zwergfledermaus und des Kleinen Abend-
seglers festgestellt, welche im Bereich der Pferdekoppel jagten. Es wurden mehrere

25)

Planungsgruppe Okologie und Landschaft, Artenschutzuntersuchung fiir den Neubau eines
Penny-Marktes mit Backerei an der Ecke Elzweg/ KantstraBe, 27.09.2019, Braunschweig
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Horkontakte erfasst; eine Auswertung der Horchbox innerhalb des bestehenden Ge-
baudes konnte eine Nutzung als Wochenstube sicher ausschlieBen. Hinweise auf Fle-
dermausvorkommen im Bereich des Gebaudes konnten nicht festgestellt werden.

Im Ergebnis kommt das Gutachten zu der Aussage, dass zur Vermeidung des To-
tungs- oder Stérungsgebotes ein Entfernen der Gehdlze und des Gebaudes auBBerhalb
der Brutzeit, vor dem 15. Méarz zu erfolgen hat. Zuséatzlich sind vorhandene Gehdlze
im Siidosten des Plangebietes zu erhalten und rd. 300 m? neue zu ersetzen. Bei Ein-
haltung der MaBnahmen liegen keine artenschutzrechtlichen Verstéi3e vor.

d) Schutzgut Boden

Der Planbereich liegt im Ubergang der BodengroBlandschaften des Bordevorlandes
zu den Geestplatten und Endmorénen. Die Bodenlbersichtskarte 1 : 50.000 (BUK50)
und die Bodenkarte von Niedersachsen (BK50) verzeichnen als natlrlichen Boden im
Planbereich Podsol Braunerde (Norden) und Pseudogley (Stiden). Diese natlrlichen
Béden sind aufgrund der Versiegelung praktisch nicht mehr vorhanden.

GemaB § 2 Bundes-Bodenschutzgesetz erflllt Boden die folgenden Funktionen.
1. natdrliche Funktionen als

a) Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bo-
denorganismen,

b) Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen,

c) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium flr stoffliche Einwirkungen auf
Grund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbeson-
dere auch zum Schutz des Grundwassers,

2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
3. Nutzungsfunktionen als
a) Rohstofflagerstétte,
) Flache fur Siedlung und Erholung,
) Standort flr die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,
)

Standort flr sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr,
Ver- und Entsorgung.

Im S. d. Leitfadens der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz®®) sind die
Auswirkungen der vorliegenden Bauleitplanung vor allem auf die Bodenfunktionen un-
ter Nr. 1 und 2 zu betrachten.

Die natirlichen Funktionen unter Ziffer 1 sind durch die Vornutzung fast vollstédndig
zerstért worden und wéaren auch durch eine Entsiegelung nur eingeschrankt wieder
herstellbar. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sind zumindest the-
oretisch noch teilweise vorhanden, da sich bisherige Bodeneingriffe auf ca. 1 m Tiefe
beschréanken. Dies wird sich durch die geplante Nutzung nicht &ndern, da keine Ho-
henanpassung des Gelandes vorgesehen ist und keine Unterkellerung notwendig ist.
Insgesamt entstehen absehbar sehr geringe Auswirkungen auf das Schutzgut und
seine Teilfunktionen.

o O T

26)

Bund/Lénder-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO): Bodenschutz in der Umweltpriifung
nach BauGB; 01/2009
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3.2.3

Weitere Beeintrachtigungen des Schutzgutes kdénnen eintreten, wenn wéahrend der
Bauzeit und bei Erdarbeiten gesetzliche Bestimmungen und die Regeln der guten
fachlichen Praxis missachtet werden. Auf das Verbot der Verunreinigung und die
Pflicht zur Wiederverwendung Uberschissigen Bodens wird deshalb hingewiesen.

e) Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereichs mit der potenziellen Grundwasserneu-
bildungsrate von Uberwiegend 151 -200 mm/Jahr. In kleineren Teilbereichen betragt
diese 101 — 150 mm/Jahr. Wegen der bereits vorhandenen nahezu vollstandigen Ver-
siegelung sind jedoch Versickerung, Grundwasserneubildung, Retention und Ver-
dunstung praktisch nicht mdéglich. Eine wesentliche Verschlechterung tritt fir das
Schutzgut nicht ein. Oberflachengewasser sind nicht berihrt.

f) Schutzgut Klima/ Luft

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage innerhalb des Siedlungsbereiches und des
hohen Versiegelungsgrades dem Stadtklima zuzuordnen. Durch die umfangreichen
Speichermassen wird der natlrliche Temperaturverlauf eingeebnet und durch die bau-
lichen Hindernisse in der Umgebung der Luftaustausch eingeschrankt. Zuséatzliche
Belastungen resultieren aus dem Verkehr auf der Stra3e und dem Schienenweg. Das
Schutzgut ist stark eingeschrankt und wird durch die Planung nicht zuséatzlich beein-
trachtigt.

d) Schutzgut Landschaft
Aufgrund der Lage im bebauten Innenbereich ist das Schutzgut nicht berthrt.

h) Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Baudenkmale in der Umgebung des Planbereichs sind nicht betroffen. Das Ortsbild
wird bei grundsatzlicher Beibehaltung der Nutzung und Erneuerung der maroden Bau-
substanz voraussichtlich verbessert. Neben der generellen Aufwertung des Nahver-
sorgerstandortes sind keine Auswirkungen auf andere Sachguter erkennbar. Grund-
satzlich ist nicht auszuschlieBen, dass Ausdehnungen der Fundstelle "Helmstedt 31"
(Siedlung der bandkeramischen Kultur) auch in dem Planbereich vorkommen.

i) Wechselwirkungen

Durch die Uberbauung oder Befestigung von Flachen haben sich bereits im Bestand
erhebliche Beeintrachtigungen fir alle Schutzgiter ergeben. Durch die vorliegende
Planung treten keine wesentlichen weiteren Verschlechterungen ein. Dariiber hinaus
sind keine Wechselwirkungen der planungsbedingten Veranderungen auf umweltbe-
zogene Schutzglter oder umliegende Gebiete und andere Planungen zu erwarten.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich
festgestellter erheblicher Umweltauswirkungen

a) Schutzgut Flache

Wesentlicher Beitrag zur Minimierung ist die Nachnutzung einer bereits Uberformten
Flache im Innenbereich. Die Inanspruchnahme unbebauter Flachen im Au3enbereich
wird damit vermieden. Diese MaBnahme wirkt sich minimierend auf alle Schutzgtter
aus.
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b) Schutzgut Mensch

Wesentlicher Beitrage zur Vermeidung und Verringerung negativer Umweltauswirkun-
gen sind die im Bebauungsplan festgesetzten bzw. im Rahmen der Genehmigungsver-
fahren festzulegenden LarmschutzmaBnahmen. Auf der Ebene der Bauleitplanung be-
schrankt sich dies auf die grundsatzliche Anordnung des Gebaudes und der Stellplatze
auf dem Grundstiick und die Abschirmung bzw. Einhausung der Anlieferzone. Damit ist
von gesunden Wohnbedingungen im Planumfeld auszugehen.

c) Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Nachnutzung einer weitgehend vorgepragten und versiegelten Flache vermeidet
Eingriffe an anderer Stelle. Festsetzungen zu AusgleichsmaBnahmen innerhalb des
Plangebietes werden nur eingeschrankt im Sinne einer Flexibilitat bei der Ausnutzung
getroffen. Zur Einbindung in das Stadtbild werden die Allee entlang der KantstraBe
sowie vorhandene Geblsche im Studosten zum Erhalt festgesetzt. Gleichfalls wird im
Westen des Sondergebietes eine Flache zur Anpflanzung von Gehdlzen festgesetzt.
Die darlber hinaus entfallenden Anpflanzfestsetzungen des bestehenden Bebau-
ungsplanes sowie der Eingriff durch die erstmalig zugelassene Versiegelung werden
als zusammenhangende MaBBnahme extern kompensiert.

Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes sollen auch Bau- und ErschlieBungsma3-
nahmen vorzugsweise auBBerhalb der Brut- und Setzzeiten erfolgen bzw. Kontrollen
auf Nester und Wochenstuben im Bereich von Gehélzen auch im Umfeld des Plange-
biets vorgenommen werden.

d) Schutzgut Boden

Wesentliche Minimierungs- bzw. VermeidungsmaBnahme ist die Nachnutzung einer
bereits fast vollstandig Uberbauten bzw. befestigten Flache.

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetzes zu beachten. Grundsatzlich gilt, dass gem. § 202 BauGB
Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei we-
sentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung (z. B. Beimengung von Baurtickstanden, Me-
tallen, chemischen Stoffen, Schlacken) oder Vergeudung (z. B. Auffillen der Bau-
grube, Verwendung als nicht bepflanzbarer Untergrund) zu schiitzen ist. Diesem Er-
fordernis istim Rahmen der Baugenehmigung bzw. Realisierung Rechnung zu tragen.

e) Schutzgut Wasser

Durch Nutzung eines vorgepragten Standorts werden Eingriffe an anderer Stelle ver-
mieden. Eine Versickerung oder Nutzung des im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers ist grundsatzlich wiinschenswert, aber technisch vergleichsweise auf-
wendig und nicht im Rahmen der Bauleitplanung zu regeln.

f) Schutzgut Klima/ Luft

Die Beibehaltung der vorhandenen Bau- und Nutzungsstruktur vermeidet eine lokale
Verschlechterung und Eingriffe an anderer Stelle.

dg) Schutzgut Landschaft

Durch die Planung im Siedlungsbereich werden Beeintrachtigungen im Ortsrandbe-
reich vermieden.
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3.24

h) Schutzgut Kultur und Sachgiter

Die Entwicklung und Aufwertung des Nahversorgerstandortes sichert die wohnortnahe
Versorgung und verhindert Leerstand.

Andere Planungsmaoéglichkeiten

3.2.5

Neben dem vollstdndigen Verzicht auf die Planung, die sowohl den Leerstand im
Planbereich provozieren als auch die 6rtliche Versorgungsqualitat verschlechtern
wurde, ist aufgrund des Einzelhandelskonzeptes keine abweichende Planung denk-
bar.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen von Vorhaben nach § 50 BImSchG

3.3

Innerhalb des Bebauungsplans sind auf Grundlage der Festsetzungen keine Vorhaben
zuldssig, die schwere Unfélle und schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Arti-
kels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU (umgangssprachlich "Seveso Il - Richt-
linie") 27) auf Wohngebiete sowie auf sonstige schutzbedrftige Gebiete, wichtige Ver-
kehrswege, Freizeitgebiete und naturschutzfachlich besonders wertvolle oder beson-
ders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude hervorrufen kénnen. Um-
gekehrt befinden sich keine Anlagen im Umfeld des Plangebiets, die auf Grund ihres
Storfallpotenzials und ihrer Entfernung zum Immissionsort schwere Unfélle und schad-
liche Umwelteinwirkungen i. S. d. Richtlinie im Plangebiet hervorrufen kénnen.

Zusatzangaben

3.31

Verwendete Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

In der Umweltprifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachplanen (Land-
schaftsrahmenplan, Regionales Raumordnungsprogramm) und stadtebaulichen Pla-
nungen (Flachennutzungsplan) zum Geltungsbereich mit Blick auf die Vorgaben des
Baugesetzbuches ausgewertet. Neben einer Datenabfrage bei den interaktiven Nie-
derséchsischen Umweltkarten der Umweltverwaltung (Niederséchsisches Ministerium
fir Umwelt, Energie und Klimaschutz) sowie dem NIBIS®-Kartenserver des Landes-
amts fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), erfolgte eine Vor-Ort-Begehung.

Da der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Helmstedt von 2004 nicht weiter fort-
geschrieben wurde, werden hier keine aktuellen Aussagen zum Plangeltungsbereich
aufgezeigt. Die Plangrundlage ist nur eingeschrankt heranzuziehen.

27)

Richtlinie 2012/18/EU des Europaischen Parlaments und des Rates vom 4. Juli 2012 zur Be-
herrschung der Gefahren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und an-
schlieBenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates.
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3.3.2

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

3.3.3

Die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans obliegt zunéachst der Bauauf-
sichtsbehdérde. Im Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird die Ge-
meinde auf Mitteilungen der Fachbehérden und auf mégliche Hinweise von Blrgern
zurlckgreifen und reagieren.

Erganzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplans zu Anpflanzungen von Bau-
men und Straduchern wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Helmstedt
und dem Investor abgeschlossen. Die Stadt wird die Einhaltung des Vertrages Uber-
wachen und den Erhaltungszustand der Baume alle 5 Jahre kontrollieren.

Hinsichtlich der ErschlieBung geht die Stadt von einer ausreichenden Leistungsfahig-
keit aus. Sollte es nach Einrichtung des Marktes dennoch zu Problemen oder zur Ge-
fahrdung von Verkehrsteilnehmern kommen, wird die Stadt in Abstimmung mit dem
StraBenbaulasttrager tatig werden.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan M 384 "Elzweg/KantstraBe", 1. Anderung sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung eines Nahversorgers innerhalb des
innerdrtlichen Siedlungsbereiches im Mittelzentrum Helmstedt geschaffen werden. Da-
mit wird die 6rtliche Grundversorgung verbessert. Auf einer Flache von ca. 6.850 m?
wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "groBflachiger Einzelhandel" und ei-
ner Grundflachenzahl von 0,8 mit Uberschreitung durch Stellplatze bis 0,9 festgesetzt.
Zusatzlich wird nérdlich des Elzweges ein Mischgebiet im Umfang von rd. 5.250 m?
zur Arrondierung und im Sinne der Nachverdichtung festgesetzt.

Geman § 2 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine
Umweltprifung durchzufihren. Die Umweltprifung bezieht sich u. a. auf das, was
nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt
werden kann. Gegenstand der Prifung waren die Schutzgiter Flache, Naturschutz
und Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachgiter sowie der Bodenschutz.

Die bestehende Nutzung (Penny- Markt) wird dem Wesen nach beibehalten und nur
hinsichtlich der planungsrechtlichen Zulassigkeit auch groB3flachigen Einzelhandels er-
weitert. Die vorhandene nahezu vollstdndige Versiegelung bzw. Bebauung des Plan-
bereichs werden ebenfalls beibehalten. Durch die Nachnutzung einer vorgepragten
innerdrtlichen Bauflache werden Eingriffe an anderer Stelle vermieden. In der Folge
wurden im Rahmen der Umweltprifung keine bzw. sehr geringe Auswirkungen der
Planung auf die einzelnen Schutzgiter ermittelt.

Die durch den Bebauungsplan M 384 "Elzweg/KantstraBe", 1. Anderung vorbereiteten
Eingriffe sind sehr gering und kdnnen absehbar durch die getroffenen Festsetzungen
minimiert werden. Ein Ausgleich, auch der entfallenden bis dato getroffenen Festset-
zungen in dem bestehenden Bebauungsplan, werden extern ausgeglichen. Auf die
Erfordernisse des Artenschutzes wird hingewiesen.

Innerhalb der gemischten Bauflache bestand eine Tankstelle. Der Bereich wurde nach
Ruckbau saniert. Lokal vorkommende Belastungen des Bodens mit Mineralélkohlen-
wasserstoffen sind nicht abschlieBend auszuschlieBen.

Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgttern wurden nicht ermittelt.
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3.4 Quellenangaben

Regionalverband GroBraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm
2008 fur den GroBBraum Braunschweig, 1. Anderung (Entwurf)

Landkreis Helmstedt: Landschaftsrahmenplan

Stadt Helmstedt: Flachennutzungsplan

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPQG)

Niedersachsisches Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG)
Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesarten-
schutzverordnung)

Fauna-Flora-Habitatrichtlinie - FFH-Richtlinie, vom 21. Mai 1992, 92/43/EWG
Vogelschutzrichtlinie vom 2. April 1979, 79/409/EWG

Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz: Interaktive
Niedersachsische Umweltkarten der Umweltverwaltung

Bekanntmachung der EU-Vogelschutzgebiete im Niederséachsischen Ministerial-
blatt (Nds. MBI. Nr. 44/2009 v. 11.11.2009, S. 961)

Niedersachsisches Gesetz liber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (16. Blm-
SchV)

Sechste allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG): Technische Anleitung zum Schutz vor Larm (TA-Larm)

Runderlass des Niedersachsischen Sozialministeriums vom 10.02.1983
(14.11.1 Begriffsbestimmungen)

DIN 18005

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Landerarbeitsgemeinschaft Abfall: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Abféllen: Teil Il: Technische Regeln fur die Verwertung, 1.2 Boden-
material (TR Boden)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz- WHG)
Niedersachsisches Wassergesetz (NWG)

Landesamts fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG): NIBIS®-Kartenserver
Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (DSchG ND)

Erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft-TA Luft)-

Planungsgruppe Okologie und Landschaft, Artenschutzuntersuchung fiir den
Neubau eines Penny-Marktes mit Backerei an der Ecke Elzweg/ Kantstral3e,
27.09.2019, Braunschweig

e? energieberatung GmbH, Penny Elzweg Helmstedt, Schallimmissionsprognose,
Dusseldorf, 25.06.2019

e? energieberatung GmbH, Erweiterung des Mischgebietes Glockbergstra3e Helm-
stedt, Verkehrslarmprognose, Dusseldorf, 13.09.2019
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4.0

Naturschutzfachliche Bilanzierung

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur die planerisch vorbereiteten Eingriffe in
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wird die "Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitpla-
nung"?) (herausgegeben vom Niedersachsischen Stadtetag) angewandt.

Das Modell geht von folgenden Grundsatzen aus:
= Zitatbeginn

Grundlage der Bewertung von Natur und Landschaft bildet die Zuordnung von Wert-
faktoren zu den einzelnen Biotoptypen und Fldchen. Es wird davon ausgegangen,
dass jeder Biotoptyp einen spezifischen Wert fiir die Leistungsfdhigkeit des Na-
turhaushaltes und das Landschaftsbild aufweist, der zu der Fldche in Beziehung
gesetzt werden kann.

Neben diesem "Standardwert” der Biotoptypen weist jede Einzelfldche einen an an-
dere Kriterien gebundenen Wert auf, der abhangig ist von Lage, GréBe, Umgebung
usw. Bezogen auf die einzelnen Schutzglter werden folgende Kriterien fir die Werter-
mittlung herangezogen:

e Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Lebensraumfunktion der Biotoptypen
Wiederherstellbarkeit der Biotoptypen
Natdrlichkeit der Biotoptypen

e Schutzgut Boden
Nattirlichkeit des Bodens

e Schutzgut Wasser
Grundwasserneubildungsrate der Biotoptypen

e Schutzgut Klima/ Luft
Filterleistung der Biotoptypen
klimatische Ausgleichsfunktion im Plangebiet oder im Untersuchungsgebiet

e Schutzgut Landschaftsbild
Erlebniswert der Biotoptypen flr die Menschen

Jeweils die héchste Bedeutung unter den Schutzglitern flhrte zur Bestimmung des
Wertfaktors fir jeden Biotoptyp. Es werden 6 Wertfaktoren unterschieden:

5 = sehr hohe Bedeutung

4 = hohe Bedeutung

3 = mittlere Bedeutung

2 = geringe Bedeutung

1 = sehr geringe Bedeutung

0 = weitgehend ohne Bedeutung

Ausgehend von den Biotoptypen des Bestandes ist die voraussichtlich vom Eingriff
betroffene Fldche darzustellen. Hier wird zunédchst, ohne Berlicksichtigung des Plan-
inhaltes, der derzeitige Flachenwert bestimmt. Dieser Wert kann als grober Anhalt fir

28)

Niedersachsischer Stadtetag, "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der
Bauleitplanung”, 9. vollig Uberarbeitete Auflage 2013
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den voraussichtlichen Ausgleich und Ersatz dienen. Fir die Entwicklung méglichst um-
weltvertrdglicher Planungsvarianten und den Vergleich mit anderen Bauleitpldnen der
Gemeinde ist dieser Wert hilfreich.

Die Bewertung erfolgt regelméfig durch die rechnerische Ermittlung des sog. Fldachen-
wertes flr jeden Biotoptyp, der sich aus der Multiplikation des definierten Wertfaktors
eines Biotoptyps mit der entsprechenden FldchengréBe ergibt. Eine Differenzierung
nach Untereinheiten innerhalb eines Biotoptyps ist im Regelfall nicht erforderlich, wenn
fur alle Untereinheiten gleiche Wertfaktoren angegeben sind.

Den Biotoptypen bzw. den Teilen oder Komponenten von Biotoptypen kann im Hinblick
auf das betroffene Schutzgut ein besonderer Schutzbedarf zukommen, der ber den
flachenbezogenen Wertfaktor des Biotoptyps nicht erfasst werden kann. In diesen Fél-
len sollte daher ein zusétzlich zum Wertfaktor des Biotoptyps vorhandener besonderer
Schutzbedarf von Einzelfunktionen der Schutzgliter ermittelt werden. Auf diesen be-
sonderen Schutzbedarf sollte durch eine auf die beeintrdchtigte Funktion bezogene
Vorkehrung zur Vermeidung oder eine Ausgleichs- bzw. ErsatzmalBnahme reagiert
werden. Gegebenenfalls ist eine gesonderte Kartierung durchzufiihren. Der besondere
Schutzbedarf ist fiir jeden Biotoptyp mit Angabe der Fldchen zu priifen, nach Bedarf
kartenmdéBig dazustellen und textlich zu begrinden.

= Zitatende

Berechnung des Flachenwertes des Eingriffsortes vor und nach dem Eingriff

Ist-Zustand Planung/Ausgleich
Ist-Zustand der Biotopty-| Flache | Wert- | Flachenwert Planungsumsetzung | Fldche | Wert- | Flachen-
pen [m?] |faktor [m?] |faktor wert
1 2 3 4 5 6 7 8

Sonstiges Sondergebiet
"groBflachiger Einzel-
handel (0,8) 6.838 m?

Mischgebiet (0,6) 4.950 m? Versiegelung 0,9 6.154 0 0

Versiegelung 0,8 3.960 0 0| |Anpflanzfestsetzung 283 3 849

Anpflanzfestsetzung 570 3 1.710| |Erhaltungsfestsetzung 248 3 744

Ziergarten (PHZ) 420 1 420| |Ziergéarten (PHZ) 153 1 153
Mischgebiet (0,4) 5.245

Mischgebiet (0,4) 3.300 m? m2

Versiegelung 0,6 1.980 0 0| [Versiegelung 0,6 3.147 0 0

Ziergéarten (PHZ) 1.320 1 1.320| |Ziergarten (PHZ) 2.098 1 2.089

Wohngebiet (0,4) 2.150 m?

Versiegelung 0,6 1.290 0 0

Ziergarten (PHZ) 860 1 860

Sonstige Weideflachen

(GW) 1.682 2 3.364

StraBenverkehrsflache 1.482 0 0| |[StraBenverkehrsflache 1.482 0 0

Summe: 13.565 7.674| [Summe: 13.565 3.835

Flachenwert der Eingriffsflache Flachenwert der Eingriffsflache

vor dem Eingriff (Ist-Zustand) 7.674 |nach dem Eingriff (Soll-Zustand) 3.835

Flachenwert Soll-Zustand - Flichenwert Ist-Zustand: - 3.839
Ausgleich am Ort des Eingriffs
gleich 0 erreicht
>0 Eingriff wird am Eingriffsort Uberkompensiert
<0 Eingriff kann am Eingriffsort nicht ausgeglichen werden, zusétzlicher Kompensationsbedarf
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Der Flachenwert des Bestandes betragt 7.674 Wertfaktoren bezogen auf den Quad-
ratmeter; der Flachenwert der Planung betragt 3.835 Wertfaktoren. Die Planung be-
reitet somit fir den Plangeltungsbereich ein Defizit von 3.839 Wertfaktoren vor.

Der Urplan sieht fir das Mischgebiet stdlich des Elzweges die Anpflanzung von 15
groBkronigen und 15 mittelkronigen Badumen als Hochstamm vor, von denen die 1. An-
derung nur noch 13 festsetzt, so dass ein Defizit von 17 Baumen verbleibt. Gleichfalls
werden flr diese Flache mindestens 250 Straucher zu pflanzen gewesen; die 1. An-
derung sieht hier nur noch 50 Straucher vor, so dass auch hier ein Defizit von 200
Strauchern verbleibt. Diese sind zusatzlich zu dem o.g. Defizit extern zu kompensie-
ren.

Der Ausgleich kann nicht vollstdndig am Eingriffsort umgesetzt werden. Diese werden
im weiteren Planverfahren auf einer externen Flache nachgewiesen. Hierbei ist eine
Flache der Stadt Helmstedt in der Gemarkung Emmerstedt, Flur 11, Flurstiick 431
vorgesehen.

Die Baufeldfreimachung ist auBerhalb der Brut- und Setzzeit vorgesehen. Das Arten-
schutzrecht gilt unmittelbar und ist bei der Realisierung der Planung zu beachten.

5.0 Flachenbilanz
Die festgesetzten Flachen ergeben sich wie folgt:
Nutzung Flache Anteil
Sondergebiet 0,68 ha 50 %
Mischgebiet 0,52 ha 39 %
StraBenverkehrsflache 0,15 ha 11 %
Summe Geltungsbereich 1,35 ha 100 %
6.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, Hannover
Stellungnahme vom 29.04.2019

Aus Sicht des Fachbereiches Bauwirtschaft wird zu 0. g. Vorhaben wie folgt Stellung
genommen:

Wasserlésliche Gesteine aus dem Zechstein (Salz, Gips) liegen im Untergrund des
Planungsgebietes in so groBer Tiefe, dass bisher kein Schadensfall bekannt geworden
ist, der auf Verkarstung in dieser Tiefe zurlckzufihren ist. Es besteht praktisch keine
Erdfallgefahr (Erdfallgefdhrdungskategorie 1 gemai Erlass des Niederséchsischen
Sozialministers "BaumaBnahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom 23.02.1987,
AZ.305.4 - 24 110/2 -).
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7.0

Bei Bauvorhaben im Planungsgebiet kann — sofern sich auch bei der Baugrunderkun-
dung keine Hinweise auf Subrosion ergeben — auf konstruktive Sicherungsmafnah-
men bezlglich der Erdfallgefahrdung verzichtet werden.

Bei Bauvorhaben sind die grindungstechnischen Erfordernisse im Rahmen der Bau-
grunderkundung zu prtfen und festzulegen.

Fir die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben der
DIN EN 1997-1:2014-03 mit den ergdnzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12 und
nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der geo-
technischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit ergdnzenden Regelun-
gen DIN 4020:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorgege-
ben.

Vorabinformationen zum Baugrund kénnen dem Niedersachsischen Bodeninformati-
onssystem NIBIS (https://nibis.lbeg.de/cardomap3/) entnommen werden.

Diese Stellungnahme ersetzt keine geotechnische Erkundung des Baugrundes.

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Nord, Hamburg
Stellungnahme vom 30.04.2019

Die DB AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG bevollmé&chtigtes Unternehmen,
Ubersendet Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme der Tréger 6ffentlicher Be-
lange zum o. g. Verfahren.

Aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunternehmen bestehen bei Beachtung und
Einhaltung der nachfolgenden Bedingungen/ Auflagen und Hinweise keine Bedenken.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissio-
nen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z. B. durch
Bremsstédube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Im-
missionen an benachbarter Bebauung fihren kénnen.

Eventuell erforderliche SchutzmaBnahmen gegen diese Einwirkungen aus dem Bahn-
betrieb sind gegebenenfalls im Bebauungsplan festzusetzen.

Purena GmbH, Stellungnahme vom 29.04.2019

Die uns mit Schreiben vom 02.04.2019 Ubersendeten Unterlagen zu o. g. Vorhaben
wurden unsererseits sorgféltig und kritisch gepraft.

In dem beplanten Gebiet, hier im 6ffentlichen Verkehrsraum, befindet sich eine TW-
Verteilnetzleitung DN 100 aus Grauguss.

Der bestehende Geschéftsbereich ist bereits durch einen Hausanschluss Uber diese
Leitung erschlossen. Ob dieser fiir die Geschéftserweiterung /-entwicklung anzupas-
sen ist, ist im Rahmen der weiteren Planung zu prifen und zu berlcksichtigen.

Zusammenfassende Erklarung

Dem Bebauungsplan ist gemaB § 10 Abs. 4 BauGB eine zusammenfassende Erkla-
rung beizufligen Gber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung berlcksichtigt wurden und aus welchen
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Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden ander-
weitigen Planungsmaéglichkeiten gewahlt wurde.

71 Planungsziel
Wird im Planverfahren ergénzt

7.2 Beriicksichtigung der Umweltbelange/ Abwéagung
Wird im Planverfahren ergénzt

8.0 Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet
Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fir die der Bebauungsplan die Grundlage
bildet, werden nicht erforderlich.

9.0 MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans
Die Stadt Helmstedt schlieB3t zur Realisierung des vorliegenden Bebauungsplans ei-
nen stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager ab. Dieser regelt insbesondere
die ErschlieBung und die Gestaltung von Gebaude und AuBenanlagen einschlielich
Anpflanzungen im Bereich des neu zu errichtenden Marktes. ErschlieBungsmafBnah-
men durch die Stadt sind nicht erforderlich.
-Kosten
Das Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, einen Nahversorger zu ermég-
lichen sowie die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke nordlich des Elzweges zu erweitern.
Im Bestand sind alle erforderlichen Infrastruktureinrichtungen vorhanden. Neue bauli-
che oder andere Investitionen sind nicht erforderlich. In den §§ 39ff BauGB sind Ent-
schadigungsfragen infolge von Bebauungsplanen geregelt. Die Sachverhalte sind sehr
komplex. Es ist nicht wahrscheinlich, dass auf Grund dieses Bebauungsplanes be-
rechtigte Entschadigungsforderungen entstehen.
Der Stadt Helmstedt entstehen keine Kosten.

10.0 AuBer Kraft tretende Bebauungsplane

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans M 384 "Elzweg/ Kantstral3e", 1. Anderung, zu-
gleich 4. Anderung des Bebauungsplanes "Helmstedt — Stid zwischen Elzweg und
GlockbergstraBe" treten im Geltungsbereich alle bisherigen Vorschriften auBBer Kraft;
dies gilt insbesondere fir den bisherigen Bebauungsplan M 384 "Elzweg/Kantstral3e"
und den Bebauungsplan "Helmstedt — Siid zwischen Elzweg und GlockbergstraBe".
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11.0 Verfahrensvermerk

Die Begrindung hat mit den zugehdrigen Beipldnen gemaB § 3 (2) BauGB

VOM...oooiinnnnnn. biS...iiii in der Stadt Helmstedt 6ffentlich ausgelegen.
Sie wurde in der Sitzung am .................... durch den Rat der Stadt Helmstedt unter
Bertcksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren be-
schlossen.

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

(BUrgermeister)
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Anlage

Auszug aus dem Einzelhandelskonzept fir die Stadt Helmstedt,
Stadt+Handel, Leipzig; complan Kommunalberatung GmbH,
Potsdam, 28. September 2018, S. 94-100

[...]
6.5 Sortimentsliste "Helmstedter Liste"

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Helmstedt als zentren-
relevant sowie zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in Form einer
Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann in der Bau-
leitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleit-
satzen des Einzelhandelskonzepts festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine
Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts entsprechen.

Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsbestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der Sor-
timentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kiinftigen Ent-
wicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der Zielperspektive
des Einzelhandelskonzepts zu beachten, um die Sortimente bezlglich ihrer Zentrenrelevanz
festzulegen. Es kénnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant begriindet werden,
die noch nicht oder nur in geringem MaBe in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden
sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung klinftig dort verstarkt angesiedelt werden
sollen.3”) Bei der Bewertung der kinftigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die
anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur fur
sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz oder
Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimenten be-
griindet.

Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

» die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand strukturell
pragen,
= die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

» die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich
integrieren lassen,

= die fir einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig
sind,

= die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

» die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der
stadtebaulichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollten.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

37) Vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtspre-
chung des VGH Baden-Wiurttemberg, Urteil 3 S 1259/ 05 vom 30.01.2006.
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= die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche in Lagen, die in Wohnsiedlungsbereichen eingebettet sind, an-
gesiedelt sind und dort zu einer flaichendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fr
die Wohnbevdlkerung beitragen.

Nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die zentrale Lagen nicht préagen,

= die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch autokundenorientierten Lagen ange-
boten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Obschon in einigen Sortimenten eine rdumlich nicht eindeutige Vorprégung (Verortung der Ver-
kaufsflachen) erkennbar ist, weisen einzelne Sortimente aufgrund der angefiihrten Beurtei-
lungskriterien fur die Zentrenrelevanz (Besucherfrequenz, Integrationsfahigkeit, Kopplungsaf-
finitat, Transportfahigkeit; s. hierzu die oben stehende Aufzahlung) die Voraussetzung zur Ein-
ordnung als zentrenrelevantes Sortiment auf. Da diese Sortimente — gemaf den im vorliegen-
den Einzelhandelskonzept formulierten Zielstellungen — zur Starkung und Differenzierung der
Bestandsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich von wesentlicher Bedeutung sind, wer-
den folgende Sortimente trotz ihrer derzeitigen prozentual héchsten Verortung in den Lageka-
tegorien auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches als zentrenrelevant bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevant definiert:

=  Bettwaren

=  Blcher

»  Elektrokleingerate

=  ElektrogroBgeréate (Einzelgerate)

»  Glas/ Porzellan/ Keramik

»  Handarbeitsbedarf/ Kurzwaren/ Meterware

=  Haus-/ Bett-/ Tischwésche

»  Hausrat/ Haushaltswaren

=  Heimtextilien/ Gardinen

=  Kinderwagen

»  Papier/ Biroartikel/ Schreibwaren, Bastelbedarf

»  Schuhe/ Lederwaren

=  Spielwaren

=  Unterhaltungselektronik/ Telekommunikationsartikel/
Computer (PC-Hard- und Software)

»  Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel),
=  Bilder/ Poster/ Bilderrahmen

*  Nahrungs- und Genussmittel

=  Drogerie, Kosmetik/ Parfimerie

=  Pharmazeutische Artikel

»  (Schnitt-) Blumen

= Zeitungen/ Zeitschriften

Beziiglich der oben stehenden Sortimente ist festzuhalten, dass diese regelmé&Big in (z. T. auch
kleinflachigen) Fachgeschaften angeboten werden. Eine Integration in die Bestandsstrukturen
des zentralen Versorgungsbereichs ist méglich, so dass im Rahmen des Versorgungsauftrages
bzgl. des qualifizierten Grundbedarfs insgesamt eine realistische Zielperspektive fur die An-
siedlung der Sortimente in dem zentralen Versorgungsbereich festgestellt werden kann.
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Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen sowie auf Basis der aktuellen stadtebaulichen Ver-
ortung der Verkaufsflachen und den dargestellten stadtebaulichen Zielstellungen ergibt sich
die folgende Liste zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente in Helmstedt als sog.
"Helmstedter Liste".

Nr. nach
WZ 2008*

Kurzbezeichnung
Sortiment

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1

Bezeichnung nach WZ 2008*

Augenoptiker

Bekleidung 47.71

(ohne Sportbekleidung)

Einzelhandel mit Bekleidung

Bettwaren aus 47.51

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Matratzen, Steppdecken u.a.
Bettdecken, Kopfkissen u.a. Bettwaren)

47.61
47.79.2

Biicher

Einzelhandel mit Biichern
Antiquariate

ElektrogroRgerite (Einzelgerit) aus 47.54

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgera-
ten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
grolRgeraten (Einzelgeradten) wie Wasch-, Bu-
gel- und Geschirrspiilmaschinen, Kiihl- und
Gefrierschranken und -truhen)

aus 47.54

Elektrokleingerate

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgera-
ten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingeraten einschlieBlich Nah- und Strick-
maschinen)

Foto- und optische Erzeugnisse und LYW

Zubehér

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeug-
nissen (ohne Augenoptiker)

Glas/ Porzellan/ Keramik 47.59.2

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen
und Glaswaren

Haus-/ Bett-/ Tischwische aus 47.51

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Haus- und Tischwasche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrtlcher, Tischde-
cken, Stoffservietten, Bettwasche)

Hausrat/ Haushaltswaren

aus 47.59.9

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden an-
derweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und
Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgeréte,
Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische
Haushaltsgerate, sowie Einzelhandel mit
Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegen-
standen anderweitig nicht genannt)

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, EVEYAE]
Sicht-/ Sonnenschutz)

aus 47.51

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, Fui-
bodenbelégen und Tapeten (daraus NUR:
Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)
Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Dekorations- und Mébelstof-
fen, dekorativen Decken und Kissen, Stuhl-
und Sesselauflagen u. 3.)

Kinderwagen

aus47.59.9

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden an-
derweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)
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aus 47.51

Kurzwaren/ Schneidereibedarf/
Handarbeiten sowie Meterware fir
Bekleidung und Wische (inkl. Wolle)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln,
handelsfertig aufgemachte Nah-, Stopf- und
Handarbeitsgarn, Knopfe, ReiRverschllisse so-
wie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fur
Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen
und Stickereien)

Medizinische und orthopédische Ge- E¥NL3
rate (inkl. Hérgerite)

|Einzelhandel mit medizinischen und orthopa-

dischen Artikeln

Musikinstrumente und Musikalien — E¥RER]

Papier/ Biiroartikel/ Schreibwaren — E¥E:p¥)

sowie Kiinstler- und Bastelbedarf

| Einzelhandel mit Musikinstrumenten und

Musikalien

' Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren,

Schul- und Biroartikeln

Schuhe, Lederwaren 47.72

Spielwaren 47.65

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

' Einzelhandel mit Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) EREEYAT WA

| Einzelhandel mit Sportartikeln

Uhren/ Schmuck 47.77

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Unterhaltungselektronik 47.41
(inkl. Ton- und Bildtrager)

47.42
47.43

47.63

| Einzelhandel mit Datenverarbeitu ngsgeraten,

peripheren Geraten und Software
Einzelhandel mit Telekommunikationsgera-
ten

Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungs-
elektronik

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtra-
gern

Wohneinrichtungsbedarf (ochne M6- E¥YNEE!
bel), Bilder/ Poster/ Bilderrahmen/
Kunstgegenstinde

aus 47.59.9

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1

Zentren- sowie nahversorgungsrelevante Sortimente

l Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bil-

dern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Brief-
marken, Minzen und Geschenkartikeln
Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéanden an-
derweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwa-
ren)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Séme-
reien und Dingemitteln (daraus NUR: Blu-
men)

Drogeriewaren, Parfimerieartikel 47.75
und Kosmetika (inkl. Wasch- und
Putzmittel)

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen
und Korperpflegemitteln

Nahrungs- und Genussmittel 47.2
(inkl. Reformwaren)

| Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmit-

teln, Getranken
und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke) E¥NE]

'Apotheken
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Zeitungen/ Zeitschriften

Nicht zentrenrelevante Sortimente?

Baumarktsortiment i. e. S.

Campingartikel
(ohne Campingmabel)

ElektrogroRRgerate (Einbaugerat,
nicht einzeln verkéuflich)

Erotikartikel

Fahrrader und Zubehor

Gartenartikel (ohne Gartenmaébel)

Kfz-Zubehdr (inkl. Motorrad-Zube-
hor)

47.62.1

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Die Auffiihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellun-
gen des Einzelhandelskonzept der Stadt Helmstedt als nicht kritisch gesehen werden und ist somit

erlauternd, jedoch nicht abschlieend.

aus 47.52

aus 47.53

aus 47.59.9

aus 47.78.9

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmit-
teln, Bau- und Heimwerkerbedarf (daraus
NICHT: Einzelhandel mit Rasenmahern, s.
Gartenartikel)

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuB-
bodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR:
Einzelhandel mit Tapeten und FulBbodenbela-
gen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden (da-
raus NUR: Einzelhandel mit Sicherheitssyste-
men wie Verriegelungseinrichtungen und
Tresore)

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht ge-
nannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Heizol,
Flaschengas, Kohle und Holz)

aus 47.64.2

Einzelhandel mit Sportartikel und Campingar-
tikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Cam-
pingartikeln)

aus 47.54

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgera-
ten (daraus NUR: Einzelhandel mit Einbau-
ElektrogroRgeraten wie Wasch-, Blgel- und
Geschirrsplulmaschinen, Kihl- und Gefrier-
schranken und -truhen)

aus 47.78.9

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht ge-
nannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Erotik-
artikeln)

47.64.1

Einzelhandel mit Fahrréddern, Fahrradteilen
und -zubehér

aus 47.59.9

aus 47.52.1

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstédnden an-
derweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr fUr den Garten)
Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwa-
ren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Rasenmaher, Eisenwaren und Spielgeréte fur
den Garten)

45.32

45.40

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zube-
hor

Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -
zubehdér (daraus NUR: Einzelhandel mit Kraft-
radteilen und -zubehdor)

38) Kurzform fiir nicht zentrenrelevante du nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
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Mobel (inkl. Garten- und Camping- EYgach] Einzelhandel mit Wohnmaobeln

mébel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken
Teppichen

Pflanzen/ Samen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdme-

reien und Dingemitteln (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Blumen)

Teppiche (ohne Teppichb&den) 47.53 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuR-

bodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR:

Einzelhandel mit Teppichen, Bricken und

Laufern)

Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht ge-
nannt. (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)

aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln
(daraus NUR: Anglerbedarf)

Zoologischer Bedarf und lebendige [ENEYN{W Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und le-
Tiere benden Tieren

Lampen/ Leuchten aus 47.59.9 | Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden an- .
derweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)

Abb. 46: Sortimentsliste fir die Stadt Helmstedt {, Helmstedter Liste®)
Quelle: Darstellung: Stadt + Handel

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Festset-
zungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitplane zu Gbernehmen sowie in der
Begrindung zusétzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste zu be-
nennen. Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern des Wa-
rengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden,
um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewéhrleisten.

[..]
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BEBAUUNGSPLAN NR. M 384 "ELZWEG/KANTSTRASSE", 1. ANDERUNG

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB) UND
NACHBARGEMEINDEN ZUM VORENTWURF (VERFAHREN GEM. § 4 (1) BauGB)

NR. TOB STELLUNGNAHME
BEMERKUNG

BEHORDEN UND SONSTIGE TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

1 Regionalverband GroBraum Braunschweig Stellungnahme vom 25.04.2019

Als fiir den GroBraum Braunschweig zustandige Untere Landesplanungsbehérde und Trager
der Regionalplanung nehme ich zu dem o. g. Bebauungsplan und Fldchennutzungsplan im
Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB wie folgt Stellung:

1. Sachverhalt

Ziel der Planung ist die Erweiterung des Penni/-Lebensmitteldiscounters am Elzweg in Helm-
stedt. Die Verkaufsflache soll von 610 m? auf rund 1.000 m2 inklusive Backereishop vergroBert
werden. Die Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "groBflachiger Ein-
zelhandel" ist ebenfalls vorgesehen.

Nordlich des Sondergebietes am Elzweg soll zudem ein Mischgebiet festgesetzt werden. Dort
sollen geman textlicher Festsetzung des Bebauungsplans keine Einzelhandelsbetriebe zuléassig
sein, die nach Helmstedter Liste dauerhaft zentrenrelevante oder zentren- und nahversorgungs-
relevante Sortimente anbieten. Zudem liegt den Planen ein Vertraglichkeitsgutachten von Dr.
Lademann & Partner, Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH vor.

2. Raumordnerische Beurteilung

Als Untere Landesplanungsbehérde teile ich ihnen unter Bezug auf Ihr Schreiben vom
02.04.2019 geman § 16 Nds. Gesetz Uiber die Raumordnung und Landesplanung (NROG) und
unter Beachtung des Landes-Raumordnungsprogramms 2017 (LROP) Abschnitt 2.3 und des
Regionalen Raumordnungsprogramms 2008 {RROP) Abschnitt 2.1 mit, dass durch die o. g.
Bauleitplane in Bezug auf das Konzentrationsgebot (Abschnitt 2.3 Ziffer 04 LROP; Abschnitt 2.1
Ziffer 06 RROP), das Beeintrachtigungsverbot (Abschnitt 2.3 Ziffer 08 LROP; Abschnitt 2.1 Zif-
fer 03 RROP), das Integrationsgebot (Abschnitt 2.3 Ziffer 05 Satz 01 LROP; Abschnitt 2.1 Zif-
fer 07 Satz 1 RROP) und das Kongruenzgebot (grundzentral) (Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 01
LROP; Abschnitt 2.1 Ziffer 4 Satz 1 RROP) keine raumordnerischen Bedenken bestehen.

Bereits in meinen Schreiben vom 16.05.2018 habe ich im Rahmen des Ubersandten Vertrag-
lichkeitsgutachtens von Dr. Lademann & Partner von Méarz 2017 zu dem o. g. Planvorhaben
keine raumordnerischen Bedenken geduBert.

Begrlindung:

In dem vorliegenden Vertraglichkeitsgutachten wurde detailliert beschrieben, dass es sich um
eine Erweiterung eines bestehenden Nahversorgers handelt und die Kriterien fir die Erfiillung
der "wohnortbezogenen Nahversorgung" gegeben sind. In der Begriindung zum Bebauungs-
plan M 384 "Elzweg/ KantstraB3e", 1. Anderung sowie zum Flachennutzungsplan "Elzweg/ Kant-
stra3e", 62. Anderung wurden diese Aussagen aufgegriffen und eingearbeitet.

Ich gebe jedoch den Hinweis, dass, wie im Bebauungsplan geschehen, Aussagen zu der ge-
planten bzw. vorhandenen OPNV-ErschlieBung des geplanten Baugebietes aufzunehmen sind
(erschlieBende Bushaltestelle und dort haltende Buslinien), vor dem Hintergrund der Aussagen
im Nahverkehrsplan 2016 flr den GroBraum Braunschweig (NVP 2016), der in Kapitel C2.2
folgende Ausfiihrungen zur OPNV-ErschlieBung enthalt:

Siedlungsentwicklungen abseits der OPNV-Bedienungsachsen bendtigen eine lostenintensive
ErschlieBung, um attraktive OPNV-Verbindungen anzubieten. Der OPNV ist in diesen Fallen
meistens nicht wirtschaftlich zu betreiben. Aus Sicht des OPNV sind diese Siedlungsentwick-
lungen zu vermeiden und etwaige Kostendeckungsfehlbetrdge fiir ein gewinschtes Bedie-
nungsangebot bei der ErschlieBungsplanung bzw. Abwagung zu bericksichtigen.

Neue Baugebiete und andere verkehrserzeugende Einrichtungen sollen daher aus Sicht des
OPNYV dort entstehen, wo vorhandene oder geplante Eisenbahn-, Stadtbahn- oder Buslinien
und Stationen bzw. Haltestellen die Gebiete erschlieBen kénnen. Dadurch erhéht sich der An-
reiz, den OPNV zu nutzen, die Stadte und Gemeinden wiirden so vom Pkw- Verkehr entlastet
und die Wirtschaftlichkeit des OPNV verbessert. Die Erfahrung zeigt, dass GréBenordnungen
fur einen ErschlieBungsradius fir Stadtbahn- und Bushaltestellen bzw. Stationen von 300 —
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500 m far den fuBlaufigen Einzugsbereich und bis zu 3 km flr eine ErschlieBung mit dem (kon-
ventionellen) Fahrrad akzeptiert werden. Darlber hinaus kdnnen Zubringerverkehre des OPNV,
elektrisch betriebene Fahrrédder sowie P+P und B+R den Einzugsbereich erweitern. Die mit Ab-
stand meisten Fahrgaste kommen aus dem fuBBlaufigen Bereich.

Far Ruckfragen steht ihnen Frau Heinen (05 31-2 42 62-79) und ich lhnen (05 31-2 42 62-11)
gerne zur Verfligung.

Bemerkung:

Die Aussagen zu der Anbindung an den OPNV werden —wie bereits in der zugehd-
rigen verbindlichen Bauleitplanung geschehen- in die Flachennutzungsplanande-
rung aufgenommen.

2 Landkreis Helmstedt Stellungnahme vom 14.05.2019

Die Stadt Helmstedt beabsichtigt, am siidwestlichen Rand der Ortslage ein Sondergebiet fiir
groBflachigen Einzelhandel auszuweisen als auch einen Teil des bestehenden Allgemeinen
Wohngebietes im nérdlichen Teil des Anderungsbereiches in ein Mischgebiet umzuschreiben.
Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes, welcher zugleich die 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes Helmstedt Sid — zwischen Elzweg und GlockenbergstraBe bedeutet, kann fir den
Teilbereich der die Festsetzung eines Sondergebietes vorsieht somit nicht aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt werden. Die Stadt Helmstedt passt daher im Parallelverfahren
die Darstellungen an die verédnderten Erfordernisse in der 62. Anderung des Flachennutzungs-
planes an und plant fiir den Planbereich des Einzelhandelsbetriebes eine Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung Einzelhandel sowie fir die Ubrigen Bereiche eine gemischte Bauflache
im Flachennutzungsplan auszuweisen. Erklartes Planungsziel des Bebauungsplanes ist es, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung eines bestehenden Nahversorgers
in Form eines Neubaus sldlich des Elzweges im Geltungsbereich des 1997 rechtskraftigen Be-
bauungsplanes "Elzweg/KantstraBe" zu schaffen, um die értliche Grundversorgung zu verbes-
sern. Die so beschriebene Planungsabsicht beurteile ich als Behérde im Sinne des § 4 BauGB
wie folgt.

Die Frage nach der Vertraglichkeit des Vorhabens mit den raumordnerischen Vorgaben und der
bestehenden Einzelhandelsstruktur habe ich mangels einer diesbeziiglichen Zusténdigkeit nicht
zu prifen und zu erdrtern. Ich gehe davon aus, dass parallel der Regionalverband GroBraum
Braunschweig sowie die Industrie- und Handelskammer Braunschweig beteiligt worden sind.

Eine aus Sicht des Immissionsschutzes die Situation beurteilendes Schallgutachten wird ange-
kindigt, liegt jedoch noch nicht vor. Sobald entsprechende gutachterliche Aussagen zur immis-
sionsschutzrechtlichen Situation vorliegen, bitte ich, mir das Gutachten in geeigneter Weise zur
Verfligung zu stellen; das kann selbstverstandlich auch auBerhalb der formalisierten Verfahren
geschehen. Eine Vorabbewertung unter Punkt 3.2.2 b) der in diesem Punkt wortgleichen Ent-
wurfsbegrindung kommt zu dem Schluss, dass eine erhebliche Vorbelastung durch Fahrzeug-
larm auf Elzweg und KantstraBe, sowie die angrenzende Bahntrasse vorhanden ist, der beste-
hende Markt sich bereits schalltechnisch einfligt und damit die Orientierungswerte der DIN
18005 eingehalten werden kénnen.

In Ermangelung des angekindigten Schallgutachtens kann eine konkrete Beurteilung naturge-
maf noch nicht erfolgen. Bis dahin bestehen von hier aus erhebliche immissionsschutzrechtli-
che Bedenken, die auch schon in der Stellungnahme zur 62. Anderung des Flachennutzungs-
planes vorgetragen wurden. Ich verweise daher zur Vermeidung von Wiederholungen sinnge-
man auf die o. g. Stellungnahme.

Es fehlt fir das Gebiet der Stadt Helmstedt ein Landschaftsplan. Fir die Beschreibung und
Bewertung der Umweltauswirkungen wird es auf der Ebene des Bebauungsplanes nicht aus-
reichen, allein die Ubergeordneten Planungen und Fachgutachten wie z. B. den Landschafts-
rahmenplan (LPRP) auszuwerten. Hier sind Beschreibungen und Bewertungen mindestens auf
der Ebene des Landschaftsplanes erforderlich. Der hier fehlende Landschaftsplan ist diejenige
Ebene der Landschaftsplanung, die dem Flachennutzungsplan hinsichtlich MaBstab und Detail-
lierung &quivalent ist. Die Rahmenplane sind auf das Regionale Raumordnungsprogramm aus-
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gerichtet; sie sollen und kdénnen die erforderlichen Aussagen auf der Ebene des Flachennut-
zungsplanes nicht leisten. Die Beschrankung der Umweltprifung auf die Datengrundlage der
Ubergeordneten Planungsebene hat naturgeman das Risiko, dass durch Datenliicken und un-
zureichende Detaillierung die Umweltbelange im Flachennutzungsplan nicht mit dem Gewicht
in die Abwagung eingestellt werden kdnnen, die ihnen gebuhrt. Dies sollte zumindest in Ab-
schnitt 3.3.1 "Hinweise auf Schwierigkeiten" der Entwurfsbegriindung auch zum Ausdruck kom-
men.

Zur Eingriffsregelung kann zum aktuellen Zeitpunkt keine Stellung genommen werden, da in der
Entwurfsbegriindung keine Aussage getroffen wurde, wo und wie die ermittelten Wertdefizite
extern ausgeglichen werden sollen.

Im nérdlichen Anderungsbereich, welcher bereits in der aktuell giiltigen Fassung des Flachen-
nutzungsplanes als gemischte Bauflache dargestellt Wird, befand sich im Bereich der heutigen
Garagen ehemals eine Tankstelle. Die Tankanlagen und Gebaude wurden zuriickgebaut und
vorhandene Bodenbelastungen durch Auskofferung saniert. Lokale Restbelastungen mit Mine-
ralélkohlenwasserstoffen kénnen nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Eine mdgliche Versickerung von Niederschlagswasser darf nur Gber unbelasteten Boden erfol-
gen. Hierzu ware vorab ein 'Nachweis vorzulegen, dass der Boden im Bereich der Versicke-
rungsflache des Plangebietes die Zo Zuordnungswerte der LAGA-Richtlinie "Anforderungen an
die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen (11/2003)" einhalt.

Zur Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers werden keine konkreten Aussagen in
der Entwurfsbegriindung getroffen. Hierzu sei gesagt, dass die Versickerung des unbelasteten
Niederschlagswassers der Ableitung vorzuziehen ist, um den lokalen Wasserhaushalt zu erhal-
ten. Kenntnisse Uber die Beschaffenheit des Untergrundes liegen hier nicht vor. Auf entspre-
chend notwenige wasserrechtliche Erlaubnisse fur die Einleitung von unbelastetem Nieder-
schlagswasser in ein oberirdisches Gewasser bzw. Grundwasser wird hingewiesen.

Eine ordnungsgeméBe Abwasserentsorgung ist mit dem Anschluss an die Schmutzwasserka-
nalisation sichergestellt. .

Die Vorgaben des vom Niedersachsischen Umweltministerium eingefiihrten "Leitfaden Erdwar-
menutzung in Niedersachsen" (GeoBerichte 24) vom 23.10.2012 sind in der aktuellen Fassung
zu beachten. Der Leitfaden kann auf der Internetseite des Landesamtes fiir Bergbau, Energie
und Geologie, kurz: LBEG, (www.lbeg.niedersachsen.de > Karten, Daten & Publikationen >
Publikationen > GeoBerichte > GeoBerichte 24) eingesehen und auch als kostenlose PDF-Da-
tei heruntergeladen werden.

Die Beurteilung erfolgt fir Erdwarmeanlagen im Bereich der gewerblichen Wirtschaft oder von
6ffentlichen Einrichtungen nach § 35 in Verbindung mit § 18 und § 21 der Verordnung Gber An-
lagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) vom 18.04.2017 und nach dem
Leitfaden Erdwéarmenutzung in Niedersachsen 2012. Im Wesentlichen ist in der AwSV das fest-
geschrieben, was bei den Bohrfirmen und Sonden schon gute Praxis ist und weitgehend auch
als Anforderungen im Leitfaden festgehalten ist.

Bezliglich Erdwarmesonden liegt das Baugrundstlck in einem bedingt zuldssigen Gebiet fir
Erdwéarmenutzung. Zum einen ist dies Begriindet durch die Sulfatgesteinsverbreitung in gerin-
ger Tiefe, den Grundwasserstockwerksaufbau sowie durch ein Grundwasserversalzungsgebiet.
Daher ist firr solch eine Anlage eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Zudem koénnen in nassen Jahreszeiten hohe Grundwasserstinde auftreten. Auch fir Kollekt-
oren muss daher ein wasserrechtlicher Antrag gestellt werden.

Aus Sicht der Denkmalpflege-Arch&ologie bestehen folgende Bedenken gegen den Bebau-
ungsplan der Stadt Helmstedt: Die Planflachen liegen zwar auBerhalb der bisher bekannten
Ausdehnung der archéologischen Fundstelle "Helmstedt 31", es ist jedoch nicht auszuschlie-
Ben, dass auch noch in der Bereich des Plangebietes archaologische Denkmalsubstanz vor-
handen ist. Bei der Fundstelle "Helmstedt 31" handelt es sich um eine .Siedlung der bandkera-
mischen Kultur, der altesten bauerlichen Kultur in der Helmstedter Region aus der Zeit um 5300
vor Christus. Die Stadt Helmstedt als Unteren Denkmalschutzbehérde entscheidet wie damit
umzugehen ist. Sollte eine arch&ologischen Beratung erwiinscht sein, steht Frau Dr. Bernatzky
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in meinem Hause unter der Durchwahl -2205 gerne zur Verfligung. Auch das Niedersachsische
Landesamt fir Denkmalpflege, Stitzpunkt Braunschweig kann hier beratend zur Seite stehen.

Zu der Kostenbelastung, die der Stadt aus der Durchfiihrung des Bebauungsplanes entstehen
wird, enthalt der Abschnitt 9 der Entwurfsbegriindung den Hinweis, dass keine ErschlieBungs-
mafBnahmen durch die Stadt Helmstedt erforderlich sein werden, da ein stadtebaulicher Vertrag
mit dem Vorhabentrager abgeschlossen werden wird.

Bemerkung:

Schallgutachten bezliglich des Gewerbe- sowie Verkehrslarms wurden erstellt und
sind in die Planung eingeflossen. In dem Plangebiet wird mittels Festsetzung von
Larmpegelbereichen auf den Verkehrslarm von Bahn und StraBen reagiert; im Be-
reich der Bestandsbebauung werden die relevanten Grenzwerte eingehalten, so
dass hier keine weiteren MaBnahmen erforderlich werden.

Bezogen auf die angesprochenen Gerliche resp. Hygienebedingungen im Verhéltnis
von angrenzender Pferdehaltung und Nahversorger wird auf die bereits bestehende
Nachbarschaft beider Nutzungen verwiesen. Bei dem Hinweis auf Schwierigkeiten
bei der Datengrundlage wird unter Kapitel 3.3.1 der Begriindung auf die Planungs-
ebene resp. den fehlenden Landschaftsplan verwiesen. Auf die ehemals beste-
hende Tankstelle, die durchgefiihrte Sanierung sowie das verbleibende Restrisiko
erfolgt ein Hinweis in der Begriindung. Auf dem Grundstiick befand sich bereits zu-
vor ein Nahversorger, fir den die Erreichbarkeit fiir samtliche Verkehrsteilnehmer
gegeben war. So existieren entlang der KantstraBBe, Elzweg und GlockenbergstralBe
FuBwege in den Randbereichen. Fahrradfahrer benutzen die Fahrbahn. Auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung erfolgen entsprechende Erganzungen. In der Be-
griindung zu dem verbindlichen Bauleitplan sind bereits Anmerkungen zu dem Um-
gang mit Bodenfunde, welche auf der bestehenden Gesetzeslage beruhen, aufge-

nommen.
3 Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben (BImA), Magdeburg keine Stellungnahme
4 Staatliches Baumanagement Braunschweig keine Stellungnahme
5 Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, Hannover Stellungnahme vom 29.04.2019

Aus Sicht des Fachbereiches Bauwirtschaft wird zu o. g. Vorhaben wie folgt Stellung genom-
men:

Wasserlosliche Gesteine aus dem Zechstein (Salz, Gips) liegen im Untergrund des Planungs-
gebietes in so groBer Tiefe, dass bisher kein Schadensfall bekannt geworden ist, der auf Ver-
karstung in dieser Tiefe zurlickzufuhren ist. Es besteht praktisch keine Erdfallgefahr (Erdfallge-
fahrdungskategorie 1 geman Erlass des Niedersachsischen Sozialministers "Baumalnahmen
in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom 23.02.1987, AZ. 305.4 - 24 110/2 -).

Bei Bauvorhaben im Planungsgebiet kann — sofern sich auch bei der Baugrunderkundung keine
Hinweise auf Subrosion ergeben — auf konstruktive SicherungsmaBnahmen bezlglich der Erd-
fallgefahrdung verzichtet werden.

Bei Bauvorhaben sind die grindungstechnischen Erfordernisse im Rahmen der Baugrunder-
kundung zu prifen und festzulegen.

Fir die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben der DIN EN
1997-1:2014-03 mit den ergédnzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12 und nationalem An-
hang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der geotechnischen Erkundung ist
nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit ergadnzenden Regelungen DIN 4020:2010-12 und nationalem
Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorgegeben.

Vorabinformationen zum Baugrund kdnnen dem Niederséchsischen Bodeninformationssystem
NIBIS (https:/nibis.lbeg.de/cardomap3/) enthommen werden.
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6
7

10

11
12
13
14
15
16

Diese Stellungnahme ersetzt keine geotechnische Erkundung des Baugrundes.
Bemerkung:

Es erfolgt ein Hinweis in der Begriindung zur Beachtung bei Planvollzug.

Helmstedter Revier GmbH (HSR), Abt. TB-M keine Stellungnahme
NLSTBYV, Geschiftsbereich Wolfenbiittel Stellungnahme vom 29.04.2019

Der o. a. Bebauungsplanentwurf weist Baugebiete in einer Entfernung von gréBer 80 m &stlich
der BundesstraBBe 1 im Abschnitt 1008 (von Station 700 bis 870).

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Giber vorhandene Stadtstral3en.
Gegen den Bebauungsplanentwurf bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Ich weise darauf hin, dass seitens des StraBenbaulasttragers der BundesstraBe keine Larm-
schutzmafBnahmen fir das Plangebiet errichtet und auch keine Kosten hierfliir Gbernommen
werden. Anspriche hinsichtlich der Emissionen wie Larm, Staub, Gasen oder Erschitterungen
kénnen gegeniber dem Bund nicht geltend gemacht werden.

Zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung habe ich keine Anmerkungen vorzu-
bringen. Ich bitte Sie jedoch die Flachen, die fir KompensationsmaBnahmen ggf. erforderlich
sind, mit genauen Angaben zur Lage (Gemarkung, Flur, Flurstiick) zu kennzeichnen und in der
Ubersicht zum Geltungsbereich mit darzustellen. Eine Betroffenheit mit eigenen Kompensati-
onsmaBnahmen muss gepriift werden kénnen.

Unter der Voraussetzung, dass die vorstehenden Hinweise im weiteren Bauleitplanverfahren
berlcksichtigt werden, stimme ich dem Bebauungsplanentwurf in straBenbau- und verkehrlicher
Hinsicht zu.

Bedenken und Anregungen behalte ich mir im Rahmen der Stellungnahme nach § 4 (2) BauGB
vor.

Bemerkung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine grundsétzlichen Bedenken bestehen.

LGLN, RD Braunschweig-Wolfsburg, Katasteramt Helmstedt keine Stellungnahme
LGLN, RD Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst keine Stellungnahme
Niedersachsische Landesforsten, Forstamt Wolfenbiittel Stellungnahme vom 04.04.2019

keine Einwendungen

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig keine Stellungnahme
Agentur fur Arbeit Helmstedt keine Stellungnahme
Ev.-It. Landeskirche Braunschweig, Landeskirchenamt Wolfenbiittel keine Stellungnahme
Bischéfliches Generalvikariat, Abt. Imnmobilien keine Stellungnahme
Landesverband der jiidischen Gemeinden, Hannover keine Stellungnahme
Eisenbahn-Bundesamt, AuBenstelle Hannover Stellungnahme vom 16.04.2019

Ihr Schreiben ist am 03.04.2019 beim Eisenbahn-Bundesamt (EBA) eingegangen und wird hier
unter dem o. a. Geschéftszeichen bearbeitet. Ich danke lhnen fir die Beteiligung des EBA als
Trager offentlicher Belange.

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustandige Planfeststellungsbehérde fir die Betriebsanlagen
und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des Bundes. Es
prift als Trager offentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw.
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17

18
19
20
21

Vorhaben die Aufgaben nach § 3 des Gesetzes Uber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des
Bundes (Bundeseisenbahnverkehrsverwaltungsgesetz - BEVVG) berlhren.

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der Bauleitplanung: Helmstedt, 62. An-
derung des Flachennutzungsplanes im Bereich "Elzweg/Kantstra3e" sowie von dem Bebau-
ungsplan Nr. M 384 "Elzweg/KantstraBe", 1. Anderung, nicht beriihrt bzw. werden in der Pla-
nung ausreichend berucksichtigt.

Insofern bestehen keine Bedenken.
Bemerkung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken bestehen.

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Nord, Hamburg Stellungnahme vom 30.04.2019

Die DB AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG bevollmachtigtes Unternehmen, ibersen-
det Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme der Trager 6ffentlicher Belange zum o. g. Ver-
fahren.

Aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunternehmen bestehen bei Beachtung und Einhaltung
der nachfolgenden Bedingungen/ Auflagen und Hinweise keine Bedenken.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbe-
sondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z. B. durch Bremsstéube, elekiri-
sche Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter
Bebauung flhren kénnen.

Eventuell erforderliche SchutzmaBnahmen gegen diese Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb
sind gegebenenfalls im Bebauungsplan festzusetzen.

Wir bitten um weitere Beteiligung im Verfahren. Fir Rickfragen stehen wir gerne zu Verfligung.
Bemerkung:

Es erfolgt ein Hinweis auf die Stellungnahme. Der Verkehrslarm der Schiene ist im
Rahmen des erstellten Schallgutachtens untersucht, und mittels Larmpegelbereiche
in die verbindliche Bauleitplanung eingeflossen. Da bereits zuvor eine Nutzung
durch Wohnen und einen Nahversorger der Gberplanten Flachen erfolgte, ist eine
grundsatzliche Vollziehbarkeit gegeben.

LEA - Gesellschaft fiir Landeseisenbahnaufsicht mbH keine Stellungnahme
Lappwaldbahn Service GmbH, Oebisfelde-Weferlingen keine Stellungnahme
Deutsche Telekom Technik GmbH keine Stellungnahme
Vodafone Kabel Deutschland GmbH Stellungnahme vom 18.04.2019

Wir bedanken uns fur lhr Schreiben vom 02.04.2019.

Wir teilen Thnen mit, dass die Vodafone GmbH/ Vodafone Kabel Deutschland GmbH gegen die
von lhnen geplante BaumaBnahme keine Einwande geltend macht.

In ihrem Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Bei
objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine Stellungnahme mit entspre-
chender Auskunft Gber unseren vorhandenen Leitungsbestand abgeben.

Weiterfilhrende Dokumente:

Kabelschutzanweisung Vodafone
Kabelschutzanweisung Vodafone Kabel Deutschland
Zeichenerklarung Vodafone

Zeichenerklarung Vodafone Kabel Deutschland

Bemerkung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken bestehen.
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STADT HELMSTEDT, LANDKREIS HELMSTEDT .
BEBAUUNGSPLAN NR. M 384 "ELZWEG/KANTSTRASSE", 1. ANDERUNG

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB) UND
NACHBARGEMEINDEN ZUM VORENTWURF (VERFAHREN GEM. § 4 (1) BauGB)

NR. TOB STELLUNGNAHME
BEMERKUNG

22  Industrie- und Handelskammer Braunschweig Stellungnahme vom 29.04.2019

Gegen die o. g. Bebauungsplanénderung bestehen von unserer Seite keine Bedenken, zumal
der Marktstandort am Elzweg im vorliegenden Entwurf des Einzelhandelskonzepts der Stadt
Helmstedt als Nahversorgungsstandort ausgewiesen wird. Daneben ist zu begriiBen, dass die
neue Helmstedter Sortimentsliste (des im Entwurf vorliegenden Einzelhandelskonzepts) beim
Ausschluss der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente im geplanten Mischgebiet
Anwendung findet.

Bemerkung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken bestehen.

23 Handwerkskammer Braunschweig-Liineburg-Stade Stellungnahme vom 23.04.2019

keine Bedenken

24  Wasserverband Weddel-Lehre Stellungnahme vom 04.04.2019
Wir haben keine Anlagen bzw. Leitungen im gekennzeichneten Bereich.
Bemerkung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Leitungen im Planbereich bestehen.

25 Kraftverkehrsgesellschaft mbH Braunschweig keine Stellungnahme
26 Polizeiabschnitt Helmstedt keine Stellungnahme
27  Avacon Netz GmbH, Schéningen keine Stellungnahme
28  Purena GmbH Stellungnahme vom 29.04.2019

Die uns mit Schreiben vom 02.04.2019 Ubersendeten Unterlagen zu o. g. Vorhaben wurden
unsererseits sorgfaltig und kritisch geprift.

In dem beplanten Gebiet, hier im 6ffentlichen Verkehrsraum, befindet sich eine TW-Verteilnetz-
leitung DN 100 aus Grauguss.

Der bestehende Geschéaftsbereich ist bereits durch einen Hausanschluss (ber diese Leitung
erschlossen. Ob dieser flr die Geschéaftserweiterung /-entwicklung anzupassen ist, ist im Rah-
men der weiteren Planung zu prifen und zu berilcksichtigen.

Weitere Angaben entnehmen Sie bitte dem Anschreiben der Avacon Netz GmbH.
Far Rickfragen steht Ihnen Herr Seelig unter der o. g. Telefonnummer gern zur Verfligung.
Bemerkung:

Eine weitere Sicherung der Leitungen im 6ffentlichen Verkehrsraum wird nicht erfor-
derlich. Hausanschlisse sind mit dem Grundstiickseigentimer zu klaren.

29 E.ON Netz GmbH, Schéningen keine Stellungnahme

30 TenneT TSO GmbH, Lehrte keine Stellungnahme

Nachbargemeinden

N1  Samtgemeinde Nord-Elm keine Stellungnahme
N2 Samtgemeinde Grasleben keine Stellungnahme
N3 Stadt Schéningen keine Stellungnahme
N4  Stadt Konigslutter am EIm keine Stellungnahme
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STADT HELMSTEDT, LANDKREIS HELMSTEDT .
BEBAUUNGSPLAN NR. M 384 "ELZWEG/KANTSTRASSE", 1. ANDERUNG

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB) UND
NACHBARGEMEINDEN ZUM VORENTWURF (VERFAHREN GEM. § 4 (1) BauGB)

NR. TOB STELLUNGNAHME
BEMERKUNG

N5 Verbandsgemeinde Flechtingen Stellungnahme vom 15.04.2019

1. Alilgemeines

« Die vorliegende 62. Anderung des FNP der Stadt Helmstedt bezieht sich auf die Kernstadt
und wird aus der wirksamen Fassung des FNP entwickelt (Stand 59. Anderung)

¢ Die Planung umfasst einen Bereich im Sidwesten der Kernstadt

e Aufgrund der geplanten Entwicklung einer Sonderbauflache fir groBflachigen Einzelhandel
wird die Konformitat mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung notwendig

o Die grundsatzliche Darstellung einer Sonderbauflache flr groBflachigen Einzelhandel trifft
noch keine Aussage Uber einzelne Sortimente konkreter Nutzungen. Auch schafft der FNP
in seiner Funktion als vorbereitende Bauleitplanung kein Baurecht. Dies erfolgt mit der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes resp. AbschlieBend durch die Baugenehmigung.

e Die Verkaufsflache eines bestehenden Versorgungsmarktes soll von rd. 610 m? auf rd.
1.000m?2 erhéht werden

e Das Plangebiet hat eine GréBe von rd. 0,89 ha, wobei rd. 0,68 ha als Sonderbauflache und
rd. 0,21 ha als gemischte Bauflache dargestellt werden.

2. Notwendigkeit, Ziel, Zwecke und Auswirkungen des FNP

Entsprechend § 11 Abs. 3 BauNVO ist i.d.R. von groBflachigem Einzelhandel auszugehen,
wenn die Regelvermutungsgrenze von 1.200 m? BruttogeschofBflache, dies entspricht ca.
800 m? Verkaufsflache Uberschritten wird.

Die Errichtung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes erfordert die Festsetzung eines Son-
dergebietes im Bebauungsplan "Elzweg/KantstraBe" 1. Anderung. Dieser kann somit nicht aus
dem wirksamen FNP entwickelt werden. Die Stadt Helmstedt passt deshalb mit der 62. Ande-
rung des FNP die Darstellungen an die veranderten Erfordernisse an und stellt fir den gesam-
ten Planbereich eine Sonderbauflache mit der Zweckbindung — groBflachiger Einzelhandel —
dar.

Die 62. Anderung des FNP dient der Vorbereitung der im B-Plan "Elzweg/KantstraBe", 1. An-
derung vorgesehenen Festsetzung eines Sondergebietes fir groBflachigen Einzelhandel sowie
der Arrondierung von gemischten Bauflachen.

Damit sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Lebensmittel-
nahversorgers innerhalb des Siedlungsbereiches der Kernstadt geschaffen werden.

3. Notwendigkeit, Ziel, Zwecke und Auswirkungen des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan M 384 "Elzweg/KantstraBe", 1. Anderung, zugleich 4. Anderung des
Bebauungsplanes Helmstedt-Siid zwischen Elzweg und GlockbergstraBe soll die Erweiterung
eines Nahversorgers in Form eines sldlich des Elzweges im Geltungsbereich des 1997 rechts-
kraftigen Bebauungsplanes "Elzweg/KantstraBe" ermdglicht werden. Der B-Plan setzt fir den
Bereich Mischgebiet fest. Mit dem B-Plan werden die nérdlich gelegen Flachen des Elzweges
angepasst. Die Flachen waren erstmals mit dem B-Plan "Helmstedt-Sud zwischen Elzweg und
GlockbergstraBe" lberplant worden. Festsetzung: im Stiden Mischgebiet, eingeschossig, ge-
folgt von eingeschossigem, allgemeinen Wohngebiet und weiter nérdlich Wohngebiet, zweige-
schossig.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Elzweg/KantstraBe" wird die Geschossigkeit im
Mischgebiet auf zwei Geschosse geandert. Das nérdlich angrenzende, allgemeine Wohngebiet
wird in das Mischgebiet einbezogen und gleichzeitig der Geschossigkeit sowie die Geschoss-
flache angepasst.

Der Planbereich umfasst insgesamt eine Flache von 1,36 ha, davon entfallen rd. 0,68 ha auf
das Sondergebiet und rd. 0,53 ha auf das Mischgebiet. Die verbleibenden 0,15 ha sind Ver-
kehrsflache.

4. Festsetzungen

Sondergebiet (SO) gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
Grundflachenzahl (GRZ): 0,8
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STADT HELMSTEDT, LANDKREIS HELMSTEDT .
BEBAUUNGSPLAN NR. M 384 "ELZWEG/KANTSTRASSE", 1. ANDERUNG

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB) UND
NACHBARGEMEINDEN ZUM VORENTWURF (VERFAHREN GEM. § 4 (1) BauGB)

NR. TOB STELLUNGNAHME
BEMERKUNG

Offene Bauweise, abweichende Bauweise zulédssig, Baukdrper mit einer Lange von mehr als
50 m zuléssig

Aufstellung eines Pylons im Bereich der KantstraBe und des Elzweges (GréBe 6,5 m Héhe und
2,5 m Breite)

Mischgebiet (MI) gemé&n § 6 BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

Geschossflachenzahl: 0,8

Offene Bauweise

5. ErschlieBung

Die ErschlieBung der Bauflachen erfolgt von den angrenzenden StraBen. Fir den Nahversorger
ist eine ErschlieBung vom Elzweg vorgesehen.
Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind bereits vollstandig vorhanden.

6. Allgemeine Zusammenfassung

Die 62. Anderung des FNP dient der Vorbereitung der im B-Plan "Elzweg/KanstraBe", 1. Ande-
rung vorgesehenen Erweiterung eines Nahversorgers innerhalb des innerdrtlichen Siedlungs-
bereiches im Mittelzentrum Helmstedt. Die bestehende Nutzung (Penny-Markt) wird dem We-
sen nach beibehalten und nur hinsichtlich der planungsrechtlichen Zulassigkeit auch grof3fla-
chigen Einzelhandels erweitert. Durch die Nachnutzung einer vorgepragten innerértlichen Bau-
flache werden Eingriffe an anderer Stelle vermieden. In der Folge wurden im Rahmen der Um-
weltprufung keine bzw. sehr geringe Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiter
ermittelt.

Die durch den Bebauungsplan M 384 "Elzweg/KantstraBe", 1. Anderung vorbereiteten Eingriffe
sind sehr gering und kdnnen absehbar durch die getroffenen Festsetzungen minimiert werden.

4. Wertung

Die Belange der Gemeinde Beendorf und Ingersleben werden mit der vorliegenden Pla-
nung nicht beriihrt.

Es wird empfohlen das gemeindliche Einvernehmen zu erteilen.
Bemerkung:
Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken bestehen.

N6 Verbandsgemeinde Obere Aller/ Gemeinde Harbke Stellungnahme vom 17.04.2019

keine Anregungen

N7 Stadt Oebisfelde-Weferlingen keine Stellungnahme
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STADT HELMSTEDT, LANDKREIS HELMSTEDT .
BEBAUUNGSPLAN NR. M 384 "ELZWEG/KANTSTRASSE", 1. ANDERUNG

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB) UND
NACHBARGEMEINDEN ZUM VORENTWURF (VERFAHREN GEM. § 4 (1) BauGB)

UBERSICHT UBER DIE EINGEGANGENEN STELLUNGNAHMEN / VERTEILER

BEHORDEN UND SONSTIGE TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Regionalverband GroBraum Braunschweig

Landkreis Helmstedt

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA), Magdeburg
Staatliches Baumanagement Braunschweig

Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie, Hannover
Helmstedter Revier GmbH (HSR), Abt. TB-M

NLSTBV, Geschaftsbereich Wolfenbittel Stellungnahme vom 29.04.2019
LGLN, RD Braunschweig-Wolfsburg, Katasteramt Helmstedt  keine Stellungnahme

9 LGLN, RD Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst  keine Stellungnahme

10  Niedersachsische Landesforsten, Forstamt Wolfenbdttel Stellungnahme vom 04.04.2019
11 Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig keine Stellungnahme

12 Agentur fir Arbeit Helmstedt
13  Ev.-lt. Landeskirche Braunschweig, Landeskirchenamt Wolfenb.keine Stellungnahme
14 Bischofliches Generalvikariat, Abt. Immobilien

15  Landesverband der jadischen Gemeinden, Hannover

16  Eisenbahn-Bundesamt, AuBenstelle Hannover

17  Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Nord, Hamburg
18  LEA - Gesellschaft fiir Landeseisenbahnaufsicht mbH

19  Lappwaldbahn Service GmbH, Oebisfelde-Weferlingen

Stellungnahme vom 25.04.2019
Stellungnahme vom 14.05.2019
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 29.04.2019
keine Stellungnahme

0 N o ok~ WD =

keine Stellungnahme

keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 16.04.2019
Stellungnahme vom 30.04.2019
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme

20  Deutsche Telekom Technik GmbH keine Stellungnahme
21 Vodafone Kabel Deutschland GmbH Stellungnahme vom 18.04.2019
22  Industrie- und Handelskammer Braunschweig Stellungnahme vom 29.04.2019
23 Handwerkskammer Braunschweig-Lineburg-Stade Stellungnahme vom 23.04.2019
24  Wasserverband Weddel-Lehre Stellungnahme vom 04.04.2019
25  Kraftverkehrsgesellschaft mbH Braunschweig keine Stellungnahme
26  Polizeiabschnitt Helmstedt keine Stellungnahme
27  Avacon Netz GmbH, Schéningen keine Stellungnahme
28  Purena GmbH Stellungnahme vom 29.04.2019
29  E.ON Netz GmbH, Schéningen keine Stellungnahme
30 TenneT TSO GmbH, Lehrte keine Stellungnahme

Nachbargemeinden

N1  Samtgemeinde Nord-Elm keine Stellungnahme
N2  Samtgemeinde Grasleben keine Stellungnahme
N3  Stadt Schdningen keine Stellungnahme
N4  Stadt Kénigslutter am Elm keine Stellungnahme
N5 Verbandsgemeinde Flechtingen Stellungnahme vom 15.04.2019
N6 Verbandsgemeinde Obere Aller/ Gemeinde Harbke Stellungnahme vom 17.04.2019
N7  Stadt Oebisfelde-Weferlingen keine Stellungnahme
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