Stadt Helmstedt 31.01.2020
Der Blrgermeister
FB Planen und Bauen

V 20/20

Vorlage

an den Rat
Uber den Verwaltungsausschuss
Uber den Bau- und Umweltausschuss
und tber den Ortsrat Emmerstedt

Bauleitplanung Helmstedt; )
Bebauungsplan OTE 355 ,,Neue Breite Nord“ (2. Anderung)
-Satzungsbeschluss-

Die 2. Anderung wurde erforderlich, weil bei der 1. Anderung offensichtlich gegeniiber der
Ursprungsfassung auf einer Teilflache der flachenbezogene Schallleistungspegel und auf
einer anderen Teilflache die Baumassenzahl nicht korrekt Gbernommen worden ist.

Weitere Durchgange der Auslegung wurden erforderlich, weil von Gewerbebetrieben die
Bitte geauBert worden ist, im Einzelfall auch bauliche Anlagen im Sinne von § 23 Abs. 5
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in den nicht Uberbaubaren Flachen entlang der
Verkehrsflachen zuzulassen; weil eine Erweiterung des Sichtdreiecks an einer BundesstraBe
mit Anhebung der H6he des Kronenansatzes einzelner Baume innerhalb des Sichtdreiecks
und eine partielle Verschiebung des Leitungsrechtes im Plangebiet vorgenommen werden
musste, und weil zur flexibleren Nutzergestaltung die textliche Festsetzung Nr. 3 —
zusatzlicher Ausgleich auf den Eigentimergrundstiicken — gestrichen wurde.

Die eingegangenen Anregungen sind, insofern sie Planungsrelevanz besitzen, in der
Anlage 1 aufgefthrt und mit einer Abwéagung versehen worden.

Der Satzungsbeschluss kann gefasst werden.
Beschlussvorschlaqg:

1. Der Abwagung (Anlage 1), der in den offentlichen Auslegungen vorgebrachten
Anregungen, wird beigetreten.

2. Der Bebauungsplan Nr. OTE 355 “Neue Breite Nord“ (2. Anderung) wird gem.
§ 10 BauGB als Satzung beschlossen. Der Begrindung zum Bebauungsplan wird
zugestimmt.

WittichSchobert

Anlage
Anlage 1: Abwagung planungsrelevanter Stellungnahmen

Anlage 2: Planzeichnung, Planzeichenerklarung, textliche Festsetzungen
Anlage 3: Begrindung



Anlage 1
Stadt Helmstedt
Der Blrgermeister
Fachbereich Planen und Bauen
Az. 52/612610/0OTE 355

Bebauungsplan Nr. OTE 355 ,Neue Breite Nord“ (2. Anderung)

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

Planungsrelevante Stellungnahmen

1. Telekom 01.02.2017

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

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewahrleistet bleiben,

Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen Telekommunikationslinien der Telekom

anzupassen, dass diese Telekommunikationslinien nicht verandert oder verlegt werden missen.

Abwagung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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2.a Nds. Landesforsten, NFA Wolfenbuttel 01.02.2017

Im Zusammenhang mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. OTE 355 ,Neue Breite
Nord“ gehe ich weiterhin davon aus, dass im Nordwesten des Plangebietes angrenzend
zu dem Wald eine baufreie Zone als Schutz gegentber bei Sturm umfallenden Baume
gewahrleistet wird (s.a. RROP 2008 fur den GroBraum Braunschweig, Beschreibende
Darstellung Ill, 2.2 Abs. 3).

Abwaéagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Durch die Plananderung werden die bisherigen Abstandsflachen zum Wald nicht geéndert.

2.b Nds. Landesforsten, NFA Wolfenblittel 02.01.2020

Nach den vorliegenden Unterlagen sind die von mir zu vertretenden Belange des Waldes
und der Forstwirtschaft durch die Anderungen nicht betroffen.

Da die ersatzlose Streichung der Textlichen Festsetzung TF Nr.3 Baumpflanzungen be-
treffen, erlaube ich mir dennoch folgenden Hinweis.

Auch wenn das Ziel einer sinnvollen Ausnutzung ausgewiesener Gewerbeflachen nach-
vollziehbar ist, sollten integrierende MaBnahmen wie das Pflanzen von Baumen nicht
ersatzlos aufgegeben werden. Immerhin betrifft dies ein Gebiet von gut 20 ha, das ohne
den urspringlichen Gestaltungsanspruch aufgegeben wird.

FOr das Wohlbefinden der dort arbeitenden Menschen sind Bdume Uberaus vorteilhaft,
neben der optischen Effekte verweise ich auf diverse kleinklimatische und ausgleichende
Wirkungen durch Schattenbildung, erhéhte Luftfeuchte und Windschutz.

Baume bringen zudem u.a. durch ihr Blaten- und Fruchtangebot belebende Effekte in den
bebauten Raum, der dadurch von Insekten und Végeln besiedelt werden kann.

Ich rege daher dringend an, statt der schlichten Streichung differenziertere L6sungen zu
finden. Beispielsweise kdnnten dies konzentrierte Pflanzungen im Gebiet sein, auch die
Pflanzung von Spaliergehdlz oder notfalls externe Pflanzungen kénnten vorgegeben wer-
den. Ferner rege ich an, die Thematik der Dachbegriinung zu diskutieren. Vor dem Hin-
tergrund der aktuellen Klimadnderung scheint mir dies dringend geboten.

Abwagung:

Die Empfehlung wird zur Kenntnis genommen.

Eine Kompensation direkt im Gewerbegebiet wirde die anvisierte Planungsflexibelitéat der Eigen-
timer erneut einschréanken. Allerdings erfolgt eine kommunale ErsatzmaBnahme im Plangebiet

im Bereich der Vorratsflachen fir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen.

Die Begrindung wird angepasst (siehe auch Abwéagung der Stellungnahme des Landkreises
Helmstedt).
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3. LGLN, Kampfmittelbeseitigungsdienst 14.02.2017

X Es kann nicht unterstellt werden, dass keine Kampfmittelbelastung im Planungsbereich
vorliegt.

Abwagung:

Bei vorliegendem Bebauungsplanverfahren handelt es sich um die 2. Anderung des Ursprungbe-
bauungsplanes aus dem Jahr 1998. Die ErschlieBungsmaBnahmen sind bereits mit allen ent-
sprechenden Vorplanungen und Gutachten vollstdndig umgesetzt. Eigentimer der Gewerbe-
grundsticke haben im Rahmen ihres Bauvorhabens flr die Beurteilung der Kampfmittelbelastung
eigenstandig Sorge zu tragen.
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4.a Landkreis Helmstedt 27.02.2017

Wenn die Stadt in Bezug auf die Nutzbarkeit der nicht tiberbauten Flachen den Nutzerin-
teressen entgegenzukommen bereit ist, drangt sich aus meiner Sicht die Frage auf, ob
nicht auch auf die naturschutzfachlichen Kompensationsmafnahmen verzichtet werden
sollte, die insbesondere nach den textlichen Festsetzungen Nrn. 2 bis 4 im Bauland bzw.
auf den Baugrundstiicken vorgegeben sind. Auch diese Manahmen werden héaufig als
Hindernisse fiir eine bedarfsgerechte Grundstiicksnutzung und als zuséatzliche Lasten
empfunden, und ihre Umsetzung bleibt oftmals voéllig aus oder muss mit erheblichem
Verwaltungsaufwand durchgesetzt werden. Vor diesem Hintergrund kénnte es gleicher-
malen flr die ansassigen Betriebe wie auch fiir die Kompensation vorteilhaft sein, von
der gebietsinternen Kompensation durch die jeweiligen Grundstiickseigentiimer zu einer
Kompensation auf externen Flachen in Tragerschaft der Stadt tiberzugehen.

In der textlichen Festsetzung Nr. 2 ist das Anpflanzen unter Anderem von Eschen
(fraxinus excelsior) festgesetzt; diese Art bitte ich zu streichen. Nach den aktuellen Emp-
fehlungen der Nordwestdeutschen Forstlichen Versuchsanstalt sollte namlich im Hinblick
auf das aktuelle Eschentriebsterben einstweilen auf das Pflanzen von Eschen verzichtet
werden, bis resistente Sippen dieser Art zur Verfligung stehen. Nach dem jetzigen Er-
kenntnisstand steht zu befiirchten, dass alle heimischen Eschen absterben werden. Die
tubrigen aufgefiihrten Arten kénnen weiterhin festgesetzt werden, wenn es um das Er-
scheinungsbild eines ,groRkronigen Einzelbaumes" geht.

4 b Landkreis Helmstedt 23.01.2020

Hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft wird durch die vorgesehene Planédnderung,
anders als in der Planbegrindung dargestellt, sehr wohl die urspringliche Kompensation des
Eingriffs vermindert. Die urspriingliche Kompensation des Landschaftsbildes besteht aus den
(statischen) textlichen Festsetzungen Nr. 2 und Nr. 4 sowie der von der Intensitat des Eingriffs
abhéangigen (dynamischen) textlichen Festsetzung Nr. 3. Die Intensitat des Eingriffs ist dabei Gber
die Flache definiert. Wegen der hohen Grundflachenzahl von 0,8 kann die Intensitat des Eingriffs,
bei voller Ausschdpfung der Grundflachenzahl, sehr hoch sein und damit auch die Kompensation
durch die textliche Festsetzung Nr. 3 einen erheblichen Umfang annehmen. Der ersatzlose Weg-
fall dieses Teils der Kompensation wiirde demnach in die urspringliche Eingriffsbewaltigung ein-
greifen und ein Kompensationsdefizit hinterlassen.

Zudem werden durch den geplanten Wegfall der Textlichen Festsetzung Nr. 6 kiinftig Werbean-
lagen und anderes auch auB3erhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig sein. Dadurch wird auch
das Landschaftsbild zusatzlich beeintrachtigt. Auch diese Beeintrachtigung wird nicht kompen-
siert.

Abwagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Empfehlung, das Anpflanzen von Eschen aufgrund des Eschensterbens aus den Ausgleichs-
maBnahmen zu streichen, wird nachgekommen und die Art fraxinus excelsior aus der textlichen
Festsetzung Nr. 2 gestrichen.

Der Vorschlag des Landkreises hinsichtlich des Entgegenkommens gegentber den Nutzerinte-
ressen auf die textlichen Festsetzungen Nr. 2 bis 4 zu verzichten, wird angenommen und fir
sinnvoll erachtet. In Abwéagung der Eingriffe in das Landschaftsbild und den Nutzerinteressen
werden jedoch die textlichen Festsetzungen Nrn. 2 und 4, die das nutzerseitige Bepflanzen des
Randstreifens zur inneren ErschlieBung und die Fassadenbegriinung betreffen, beibehalten, da
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die hieraus resultierenden positiven Effekte auf das Landschaftsbild weiterhin als sinnvoll erachtet
werden.

Die textliche Festsetzung Nr. 3, die sich auf eine flachenbezogene zusétzliche Versiegelung be-
zieht, wird hingegen aus o0.g. Uberlegungen gestrichen.

Die Dynamik der Versiegelung, die aus der gestrichenen textlichen Festsetzung Nr. 3 resultieren
kann, kann bei einer maximalen Auslastung der Flachen in der Tat sehr hoch sein. Daher wird in
Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Helmstedt ein Ausgleich durch
die Stadt Helmstedt vorgenommen. Die Ausgleichsflache befindet sich im nérdlichen Plangebiet
und ist bereits als Vorratsflache fir weitere AusgleichsmafBnahmen festgesetzt.

Die Begriindung (S. 4) wird wie folgt erganzt:

Geeigneter Ersatz wird zentral, innerhalb des Plangebietes auf den Bedarfsflachen fir weitere
AusgleichsmaBnahmen durch die Stadt Helmstedt durchgeflhrt. Die Ausflihrung der Ersatzmaf3-
nahme als Strauch- und Gehélzpflanzungen ist zulassig. Insgesamt kénnen noch 108.027 m?
Grundsticksflache im Gewerbegebiet Neue Breite Nord vermarktet werden. Bei einer GRZ von
0,8 betragt das theoretische Maximum der Versiegelung 82.422 m2. Der Eingriff wird mit einer
Pflanzung eines standortgerechten Feldgehdlzes kompensiert. Das Feldgehélz soll zu 20 % aus
Heistern und zu 80 % aus Strauchern bestehen. Bei einem Pflanzabstand von 1,5 m x 1,5 m,
ergibt sich eine bendtige Flache von ca. 980 m2.

MaBnahmenbeschreibung:

Anlage eines ca. 980 m? groBen Feldgehdlzes — zur Steigerung der Arten- und Strukturvielfalt
und zur Auflockerung des Landschaftsbildes — nérdlich des Kaisergrabens in Anbindung an die
nordlichen Waldflachen. Pflanzung von standortgerechten Laubgehdlzen; Pflanzabstand
1,5mx1,5m; Pflanzung von 20 % Baumen und 80 % Strauchern. Die Fertigstellungs- und Ent-
wicklungspflege betragt 3 Jahre. Gehélzpflanzungen mit Verankerung und Erstellung von Schutz-
einrichtungen. Pflanzqualtitat: Heister, 2xv, oB, 125-150 cm; Straucher, 2xv, 0B, 60-100 cm.

Pflanzarten:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea  Roter Hartriegel
Corylus avellana Wald-Hasel

Prunus avium Vogelkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Sorbus aucuparia Eberesche

Die Mdglichkeit, Werbeanlagen entlang der inneren ErschlieBung errichten zu kdénnen, beein-
flusst in der Tat das Landschaftsbild. Allerdings befinden sich die betroffenen Areale inmitten
eines Gewerbegebietes, dessen funktionieren nicht zu Letzt davon abhangt, fiir sein Unterneh-
men fokussiert werben zu kénnen. Diese fir die Nutzung des Gewerbegebietes essentielle Op-
tion zur Vermarktung und Prasentation wird daher héher gewichtet, als der Eingriff in das Land-
schaftsbild. Zudem erfolgt mit der beibehaltenen textlichen Festsetzung Nr. 2 eine Kompensation
des Eingriffes in das Landschaftsbild an gleicher Stelle.

Die Streichung der textlichen Festsetzung wird beibehalten.
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5.a Nds. Landesbehorde fur StraBenbau und Verkehr, GB Wolfenblittel 01.03.2017

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt tiber die vorhandene Gemeindestralie ,Zur Neuen
Breite”. Im Einmindungsbereich der Gemeindestralie sind gemal der Richtlinien fir Anlage von
LandstralRen (RAL 2012) mit 15m / 200m im Bebauungsplan aufgrund des § 9 (1) Nr. 10
Baugesetzbuch (BauGB) darzustellen.

Nach den allgemeinen Grundsatzen der Richtlinien flr passiven Schutz an Stral3en durch
Fahrzeug-Ruckhaltesysteme (RPS 2009) ist zu prifen, ob der Schutz besser durch Vermeidung,
Beseitigung oder baulicher Umgestaltung einer Gefahrenstelle erreicht werden kann.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass bei geplanten Neupflanzungen von Bdumen im Bereich
der Bundesstralie B 244 die RPS 2009 zu berilicksichtigen sind. Bdume gehdren im Sinne der RPS
2009 zu nicht verformbaren punktuellen Einzelhindernissen (Gefahrdungsstufe 3). In Abhangigkeit
der zuldssigen Geschwindigkeiten auf der Bundesstrafle und dem Standort der Baumpflanzungen
sind unterhalb der kritischen Abstadnde Fahrzeug- Riickhaltesysteme herzustellen. GemaR der RAL
Punkt 7.12 gelten Strauchpflanzungen im Sinne der RPS nicht als gefahrdende Hindernisse, sofern
sie ausgeschnitten werden, wenn ein Stammdurchmesser von 0,08 m Uberschritten wird. Hinter
Fahrzeug- Riickhaltesystemen sollen Baume mindestens 3,00m vom Rand der befestigten Flache
gepflanzt werden, damit deren Wirkungsweise nicht beeintrachtigt ist.

Als Veranlasser der Mallnahme ist dann die Stadt Helmstedt Kostentrager fir die Aufstellung der
Fahrzeug- Rickhaltesysteme (z. Bsp. Schutzplanken). Der Mehrunterhaltungsaufwand ist dem
Stralkenbaulasttrager der B 244 abzulésen. Frihzeitig vor Baubeginn ist mit dem Geschaftsbereich
Wolfenbiittel als Stralenbaulasttrdger der B 244 eine Vereinbarung tber die Aufstellung der
Fahrzeug- Rickhaltesysteme abzuschlielfen. Unterlagen sind gemal} des Merkblattes (s. Anlage)
zur Abstimmung und Prifung vorzulegen.

Des Weiteren weise ich darauf hin, dass seitens des Strallenbaulasttragers der Bundesstralle
keine LarmschutzmalRnahmen fiir den ausgewiesenen Bebauungsplan errichtet und auch keine
Kosten hierfiir tbernommen werden. Anspriiche hinsichtlich der Emissionen wie Larm, Staub,
Gasen oder Erschiitterungen kénnen gegenlber dem Baulasttrager der BundesstraRe nicht
hergeleitet werden.

5.b Nds. Landesbehdérde fir StraBenbau und Verkehr, GB Wolfenblttel 04.04.2017

Die textliche Festsetzung Nr. 8 ist gemaR der Richtlinien fir die Anlage von Landstralen (RAL
2012) Pkt. 6.6 dahingehend zu andern, dass nur einzelne Bdume mit einem Kronenansatz ober-
halb von 2,50 m zul&ssig sind. Die Augpunkthohe fiir Lkw-Fahrer muss beriicksichtigt werden.
Dem ersten Satz der textl. Festsetzung Nr. 8 kann so zugestimmt werden.

Abwagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die VergréBerung des Einmindungsbereiches und die Anhebung der Untergrenze fur den Kro-

nenansatz einzelner Baume, die auf den neuen Richtlinien fir die Anlage von LandstraBen ba-
sieren, sind in die Planzeichnung entsprechend eingearbeitet worden.
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Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung
@ Gewerbegebiete, s. textl. Fests. Nr. /(9)/(10)

Mal der baulichen Nutzung
0,8 Grundflachenzahl

Baumassenzahl
10 m Hoéhe baulicher Anlagen in m Gber Bezugspunkt

oK Oberkante Gber NN, S. textl. Fests. Nr. (7)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

________ Baugrenze

Verkehrsflachen
E StraRenverkehrsflache mit StraRenbegrenzungslinie

|:| Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Geh- und Radweg
-+« -~ Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

__~1  Sichtdreieck, s. textl. Fests. (8)

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

o—o—o-  Regenwasserleitung, unterirdisch

Wasserflachen u. Flachen fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz u. die Regelung des Wasserabflusses

Regenriickhaltebecken

Entwicklung von Natur und Landschaft

@ Umgrenzung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft, s. textl. Fests. Nr. (11.1)/(11.2)

SO Vorratsflache fur zukinftige AusgleichsmalRnahmen

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen, s. textl. Fests. (2)

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne
des Naturschutzrechts

@ Landschaftsschutzgebiet

Sonstige Planzeichen

———=  Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten der Stadt Helmstedt
und der Ver- und Entsorgungstrager

[:] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
+eee Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

zB. Zulassiger flachenbezogener Schallpegel in dB (A)/m (t=tags 6.00-22.00 Uhr/
60t45n  n=nachts 22.00-6.00 Uhr), s. textl. Fests. Nr. (6)

m Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind



Textliche Festsetzungen

(1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Stellpldtze nur in wasserdurchlédssiger
Ausfiihrung (Pflaster mit mind . 30 % Fugenanteil, Rasensteine, Schotterrasen 0.3.)
zulassig (§ 9 (1), Nr. 20 BauGB).

(2) Je angefangene 15 m Grundstiicksbreite zu einer der ErschlieBungsstralen ist in dem
Pflanzstreifen ein grof3kroniger Laubbaum der Arten Stieleiche Quercus robur-, Winterlinde
Tilia cordata-, Bergahorn Acer pseudoplatanus-, Sandbirke
Betula pendula oder Bergulme Ulmus glabra zu pflanzen (Anpflanzstammumfang
mind. 16 cm in 1 m Héhe, Hochstamm, 3xverpflanzt, mit Ballen). Die Bdume sind dauerhaft
zu erhalten und im Falle der Abgéngigkeit durch neue zu ersetzen (§ 9 (1), Nr. 25
BauGB).

(3)  Entfallt

(4) Offnungslose Geb&dudeabschnitte mit einer Breite von mehr als 20 m sind mit einer Kletterpflanze
pro angefangene 50 m zu begriinen. Die Pflanzen sind dauerhaft zu erhalten und im
Falle der Abgéngigkeit durch neue zu ersetzen (§ 9 (1), Nr. 25 BauGB).

(5) Auf den als Fléache, die von der Bebauung freizuhalten ist, festgesetzten Flachen sind
Hochbauten jeder Art, Aufschiittungen oder Abgrabungen
groReren Umfanges sowie Werbeanlagen nicht zuléssig (§ 23 (5) BauNVO).

(6) Aufden einzelnen Gewerbeflachen dirfen die dort festgesetzten flachenbezogenen Schal-
leistungspegelwerte nicht Gberschritten werden (§ 1 (4) BauNVO).

(7) Die durch OK festgesetzte max. Héhe baulicher Anlagen betragt 10 m, gemessen Giber OK
Fahrbahn an der héchsten Stelle der der Stralle zugewandten Grundstiicksseite. Im west-
lichen Planbereich ist eine maximale Geb&udehéhe von 15 m zuldssig (§ 18 BauNVO).

(8) Innerhalb des Sichtdreieckes sind bauliche Anlagen jeder Art und dichter Bewuchs oberhalb
1 m unzuldssig. Einzelne Baume mit einem Kronenansatz oberhalb 2,5 m sind zulassig (§ 9
Abs. 1, Nr. 10 BauGB).

(9) Die nach § 8 Abs. 3, Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zul&ssigen Nutzungen werden fur
das Plangebiet ausgeschlossen (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

(10) Gastronomische Betriebe, Freizeiteinrichtungen, Bordelle und Beherbungsbetriebe sowie
Einzelhandelsbetriebe mit Handel am Endverbraucher werden ebenfallls ausgeschlossen. Dies
gilt nicht fur Einzelhandelsbetriebe der Sparte Kraftfahrzeug,-zubehér, Baustoffe und Mébel.
Ausnahmsweise zulassig ist ein dem Hauptbetrieb untergeordneter Einzelhandel, der rdumilich,
fachlich und in seinem Sortiment dem Gewerbe des Hauptbetriebes entsprechen muR. Eine
untergeordnete Grofie kann angenommen werden, wenn die Verkaufseinrichtung nicht mehr
als 10 % der Gesamtgeschossfldche des Betriebes, jedoch maximal 200 m? ausmacht
(§ 1 Abs. 9 BauNVO).

(1 1.1) Die konkreten Pflanzmafinahmen setzen sich aus folgenden Einzelmafinahmen zusammen.
Fiur die raumlich eindeutige Zuordnung innerhalb der Festsetzung wird auf den Griinent-
wicklungsplan in der Begriindung verwiesen:

Als Ausgleich fiir die im Beb festgelegten Bauland- u. Strafl kehrs-
flachen werden festgesetzt:

1. Anlage einer dichten Abschirmungspflanzung entlang der AuRenseiten des Gewerbe-
gebietes; Pflanzung von standortgerechten Laubgehdlzen; Pflanzabstand 1,2mx1,2m;
Pflanzung von 20 % B&umen und 80 % Strauchern.

Pflanzqualitat: Heister, 2xv, 0B, 150-200 cm Straucher, 2xv, oB, 60-100 cm

Pflanzenarten: Acer campestre Feldahorn
Amelanchier ovalis Felsenbirne
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Wald-Hasel
Crataegus monogyna  Eingr. Weildorn
Frangula alnus Faulbaum
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Pyrus pyraster Wildbirne
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Eberesche



2. Anpflanzung von 30 hochstdmmigen, grof3kronigen Laubbdaumen, die in der Abschir-
mungspflanzung die Funktion von Uberhéltern ausfiillen sollen.
Pflanzqualitdt:  Hochstamm, 3xv, mB, StU 14-16 cm
Pflanzenarten:  Quercus robur ( 15x) Stieleiche
Betula pendula (15x) Sandbirke

3. Schaffung einer Sukzessionsflache zur Steigerung der Arten- und Strukturvielfalt.
Forderung der natirlichen Entwicklung von Flora und Fauna durch weitestgehenden
Verzicht auf Ansaat und Durchfuihrung von PflegemaRnahmen jeglicher Art. Ledig-
lich im Bereich der starkeren Hangneigung hinunter zum Bach erfolgt zur Boden-
sicherung eine einmalige Ansaat mit Extensiv-Landschaftsrasen.

4. Anlage von 3 ca. 200 m? groRen Feldgehdlzinseln im Bereich der Sukzessionsflache
zur Steigerung der Artenvielfalt und zur Auflockerung des Landschaftsbildes.
Pflanzabstand 1,5mx1,5m; Pflanzqualitaten und Pflanzenarten wie unter Manahme
1 beschrieben.

5. Anlage eines ca. 10 m breiten gewassertypischen Gehélzsaumes entlang des
"Kaisergrabens"; Pflanzabstand 1,5mx1,5m.
Pflanzqualitdt: ~ Straucher, 2xv, oB, 60-100 cm

Pflanzenarten:  Frangula alnus Faulbaum
Salix caprea Salweide
Salix fragilis Bruchweide
Salix purpurea Bachweide
Salix viminalis Korbweide

6. Anlage einer ca. 20 m breiten Heckenpflanzung zur Anbindung des mesophilen
Gebusches an die im Bachbereich bereits vorhandenen und ergénzten Gehdlz-
strukturen; Pflanzabstand 1,5 mx1,5 m.

Pflanzqualitat:  Straucher, 2xv, oB, 60-100 cm

Pflanzenarten:  Acer campestre Feldahorn
Corylus avellana Wald-Hasel
Prunus spinosa Schlehe
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

7. Anpflanzung von 9 groRkronigen, hochstammigen Laubbdumen auf einer intensiver
gepflegten Rasenflache.
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv, mB, StU 18-20 cm
Pflanzenarten:  Quercus robur (5x) Stieleiche
Ulmus glabra (4x) Bergulme

Auf der sonstigen Flache erfolgt eine Ansaat mit Landschaftsrasen. Die Pflegeinten-
sitat erfolgt in Abh&ngigkeit von den hinter dieser Flache ansiedelnden Gewerbebe-
trieben (Sichtbeziehungen zur K 15). Die Anrechenbarkeit als Ausgleichsflache wird
entsprechend gemindert.

8. Entfallt.

Als Ausgleich fur den im Beb

g festgelegt Radweg werden festgesetzt:

9. Anlage einer Abschirmungspflanzung zwischen Radweg und den Grundstiicken
432/2 und 432/5 der Flur 11; Pflanzung von standortgerechten Laubgehélzen; Pflanz-
abstand 1.5m x 1,5 m; Pflanzung von 10 % Baumen und 90 % Strauchern. Pflanz-
qualitdten und Pflanzenarten wie unter MaRnahme Nr. 1 beschrieben.

10. Anpflanzung von 3 groRRkronigen, hochstdmmigen Laubbdumen auf einer intensiver
gepflegten Rasenflache.
Pflanzqualitat: Hochstamm. 3xv, mB, StU 18-20 cm
Pflanzenart: Quercus robur Stieleiche

Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege betrégt fir die zuvor beschriebenen Malna-
men Nr. 1-2; 4-7 und 9-10 jeweils drei Jahre. Gehélzpflanzungen mit Verankerung und
Erstellung von Schutzeinrichtungen.

(11.2) Die unter 11.1 getroffenen Festsetzungen der Ziffern 1-7 werden den im Plangebiet des
Bebauungsplanes festgelegten Bauland- und StraRenverkehrsflichen zugeordnet. Dabei
entfallen 91,3 % auf die Bauland- und 8,7 % auf die StraRenverkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1a BauGB).



Stadt Helmstedt

Der Blrgermeister

Fachbereich Planen und Bauen
Az. 52/612610/OTE 355

Begriindung )
zum Bebauungsplan Nr. OTE 355 ,,Neue Breite Nord“ (2. Anderung)
1. Lage des Plangebietes
Das Plangebiet entspricht dem Plangebiet des zu andernden Bebauungsplanes Nr. OTE 309
,Neue Breite Nord“, 1. Anderung, umfasst eine Flache von etwa 31 ha und grenzt im Osten an

die BundesstraBe B244 und im Siiden an die GemeindestraBe ,,Zur Neuen Breite".

Das Plangebiet kann dem Kartenausschnitt entnommen werden.
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2. Ziele und Zwecke der Planung

Die 2. Anderung wird erforderlich, weil bei der 1. Anderung gegeniiber der Ursprungsfassung
auf einer Teilflache der flachenbezogene Schallleistungspegel und auf einer anderen Teilflache
die Baumassenzahl nicht korrekt Gbernommen worden ist.

Des Weiteren ist von Gewerbebetrieben die Bitte geduBert worden, im Einzelfall auch bauliche
Anlagen im Sinne von § 23 Abs. 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in den nicht Gberbauba-
ren Flachen entlang der Verkehrsflachen zuzulassen. Derartige bauliche Anlagen waren bisher
aus gestalterischen Erwagungen unzulassig.

Zudem wird zur Steigerung der effizienten Grundsticksausnutzung die textliche Festsetzung
Nr. 3, die eigentimerseitig vorzunehmenden Anpflanzungen pro versiegeltem Flachenkontin-
gent betreffend, gestrichen.

Im Rahmen der 2. Anderung werden alle weiteren rechtskréftigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes der 1. Anderung OTE 309 aus dem Jahr 2004 gepruft und, sofern sie im Vergleich
mit der Ursprungsplanung einen Ubernahmefehler enthalten, den Festsetzungen der benach-
barten Gebiete und damit der urspringlichen Planungsabsicht entsprechend geandert. Das der
rechtskraftigen Planung zugrunde liegende Konzept und die weiteren textlichen Festsetzungen
der 1. Anderung werden dabei nicht gedndert.
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Abb. 2: Auszug aus dem rechtsk. Bebauungsplan OTE 309 mit Art und Maf3 der baulichen Nutzung und Markierun-
gen der Ubernahmefehler

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange hat weitere Anpassungen der Planzeichnung
notwendig gemacht. Zum einen haben sich die Dimensionen der Sichtdreiecke an Bundesstra-
Ben und der Kronenansatz einzelner Baume innerhalb dieser Sichtdreiecke verdndert und zum
anderen besteht eine Diskrepanz zwischen tatséchlicher Lage der Abwasserleitungen und dem
festgesetzten Leitungsrecht.
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3. Anderungen

Bei den geplanten Anderungen handelt es sich zum einen um Korrekturen von Ubernahmefeh-
lern des Bebauungsplanes ,Neue Breite Nord“ und dessen 1. Anderung, die die Grundzuge der
Planung nicht berGhren, und zum anderen um die teilweise oder ganzliche Aufhebung der
textlichen Festsetzungen Nr. 2, 3 und 6, so dass der Bebauungsplan aus dem Jahr 2004 in sei-
ner rechtswirksamen Form die Grundlage der Anderung bildet.

Far die einzelnen Festsetzungen, die das Plangebiet betreffen, ist allerdings kunftig die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 mit den Anderungen vom
11.06.2013 und 04.05.2017 zugrunde zu legen. Die Begrindungen fur die Ursprungsfassung
und der 1. Anderung sind fiir die Beurteilung der Planfassung der 2. Anderung heranzuziehen.
Nachfolgend werden nur die Anderungen begriindet:

a) Anpassung des zulassigen flachenbezogenen Schallleistungspegels,
§ 1 (4) BauNVvVO

Im westlichen Teilgebiet wird der zulassige flachenbezogene Schallleistungspegel von
60 dB(A)/m? am Tag und 65 dB(A)/m? in der Nacht auf 60 dB(A)/m? am Tag und 45 dB(A)/m?in
der Nacht korrigiert. Diese Werte entsprechen den urspriinglichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes OTE 257, die sich an der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ und auf Grundla-
ge einer schalltechnischen Untersuchung ermittelt worden orientieren, und harmonieren mit den
baulichen Nutzungen der benachbarten Gebiete. Die Notwendigkeit der Korrektur besteht in der
durch einen Ubernahmefehler verursachten zuldssigen Larmemission in der Nacht, welche sich
bei tatsachlicher Ausnutzung auf die benachbarte Wohnbebauung im Stden auswirken und zu
unzuldssigen Larmimmissionswerten nach der TA Larm fihren wirde. Um diesen potentiellen
Konflikt zwischen zuldssiger Immission und zulédssiger Emission von vorn herein auszuschlie-
Ben, werden die Werte entsprechend angepasst.

b) Anpassung der Baumassenzahl (BM2),
§ 21 BauNVvVO

Im &stlichen Teilgebiet wird die zulassige Baumassenzahl von 0,6 auf 6,0 korrigiert und damit
an die Festsetzungen der Bereiche des urspriinglichen Bebauungsplanes OTE 257 angepasst.

c) Anpassung der textlichen Festsetzung (TF) Nr. 2 fiir das gesamte Plangebiet
§ 9 (1) Nr. 25 BauGB

Auf Hinweis der unteren Naturschutzbehoérde wird die Art ,Esche (fraxinus excelsior)* aufgrund
des aktuellen Eschensterbens aus der textlichen Festsetzung Nr. 2 gestrichen.

d) Aufhebung der TF Nr. 3 fir das gesamte Plangebiet
§ 9 (1) Nr. 25 BauGB

Neben den Korrekturen der Ubernahmefehler werden Anpassungen an den Festsetzungen vor-
genommen, die kinftigen Nutzerinteressen entgegenkommen sollen (d und e).

Es wird die textliche Festsetzung Nr. 3

Auf den Gewerbegrundstlicken ist zusétzlich je 200 m? versiegelter Fldche (ohne Fla-
chen gem. Festsetzung 1 und ohne Fldchen fir die eine Dachbegriinung vorgesehen
wird) ein mittelgroBer einheimischer Laubbaum der Arten Feldahorn Acer campestre-,
Hainbuche Carpinus betulus- , Eberesche Sorbus aucuparia-, Vogelkirsche Prunus avi-
um- oder Schwarzerle Alnus glutinosa zu pflanzen (Anpflanzstammumfang mind. 10 cm
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in 1 m Hébhe). Die Bdume sind dauerhaft zu erhalten und im Falle der Abgéngigkeit
durch neue zu ersetzen (§ 9 (1), Nr. 25 BauGB).

gestrichen.

Diese eigentimerseitig vorzunehmenden Anpflanzungen haben sich als Hindernis fur eine be-
darfsgerechte Grundsticksnutzung erwiesen, die den Nutzerinteressen entgegenstehen. Auch
auf Vorschlag des Landkreises wird daher die TF Nr. 3 gestrichen.

Ein Verzicht dieser vormals obligatorischen Anpflanzungen erméglicht eine effektivere Grund-
stlicksausnutzung und erzielt eine héhere Innenverdichtung, welche sich wiederum positiv auf
die Verteilung und Streuung versiegelter Flachen auswirkt.

Geeigneter Ersatz wird zentral, innerhalb des Plangebietes auf den Bedarfsflachen fir weitere
AusgleichsmaBnahmen durch die Stadt Helmstedt durchgefiihrt. Die Ausfihrung der Ersatz-
maBnahme als Strauch- und Gehdlzpflanzungen ist zulassig. Insgesamt kénnen noch 108.027
m?2 Grundstlicksflache im Gewerbegebiet Neue Breite Nord vermarktet werden. Bei einer GRZ
von 0,8 betragt das theoretische Maximum der Versiegelung 82.422 m2. Der Eingriff wird mit
einer Pflanzung eines standortgerechten Feldgehdélzes kompensiert. Das Feldgehélz soll zu 20
% aus Heistern und zu 80 % aus Strauchern bestehen. Bei einem Pflanzabstand von 1,5 m x
1,5 m, ergibt sich eine bendtige Flache von ca. 980 m2.

MaBnahmenbeschreibung:

Anlage eines ca. 980 m?2 groBen Feldgehdlzes - zur Steigerung der Arten- und Strukturvielfalt
und zur Auflockerung des Landschaftsbildes — nérdlich des Kaisergrabens in Anbindung an die
nérdlichen Waldflachen. Pflanzung von standortgerechten Laubgehdlzen; Pflanzabstand
1,5mx1,5m; Pflanzung von 20 % Baumen und 80 % Strauchern. Die Fertigstellungs- und Ent-
wicklungspflege betragt 3 Jahre. Gehdlzpflanzungen mit Verankerung und Erstellung von
Schutzeinrichtungen. Pflanzqualtitat: Heister, 2xv, oB, 125-150 cm; Straucher, 2xv, oB, 60-100
cm.

Pflanzarten:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea  Roter Hartriegel
Corylus avellana Wald-Hasel

Prunus avium Vogelkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Sorbus aucuparia Eberesche

e) Aufhebung der textlichen Festsetzung (TF) Nr. 6 fiir das gesamte Plangebiet und
Festsetzung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind mit der TF 5
§ 9 (1) Nr. 10 BauGB
Die textliche Festsetzung Nr. 6 im Bebauungsplan ,Neue Breite Nord®, 1. Anderung, lautet:

,2Auf den nicht GUberbaubaren Flachen sind Hochbauten jeder Art, Aufschiittungen oder
Abgrabungen gréReren Umfanges sowie Werbeanlagen nicht zulassig*

Anlass dieser Festsetzung ist der § 24 des Niedersachsischen StraBengesetzes und der § 9
des BundesfernstraBengesetzes, die besagen, dass Hochbauten jeder Art und bauliche Anla-
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gen im Sinne der Niedersachsischen Bauordnung in einer Entfernung bis zu 20 m an Kreis-,
Landes- und BundesstraBen unzuldssig sind.

Aus gestalterischen Griinden ist diese Festsetzung auf alle nicht Gberbaubaren Flachen erwei-
tert worden. Auf Grund wiederholter Antrédge von Eigentimern, an den Randern ihrer Grundsti-
cke Zaune, Werbeanlagen und weitere Nebenanlagen errichten zu dirfen, ist diese restriktive
Festsetzung dahingehend abgewogen worden, dass gestalterische Belange innerhalb des Ge-
werbegebietes nachrangig zu betrachten sind.

Im éstlichen Planbereich entlang der BundestraBe 244 und auf den nicht tGberbaubaren Flachen
zwischen Radweg und Baugrenze, die direkt parallel zur GemeindestraBBe verlaufen, werden
daftr Flachen festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten sind.

Entlang der BundesstraBBe 244 bleibt damit der Inhalt der friiheren textlichen Festsetzung mit
dem Ausschluss von bestimmten baulichen Anlagen bestehen, da nach § 9 Bundesfernstra-
Bengesetz Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 Meter, gemessen vom auBeren
Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden darfen.

Aus gestalterischen Grinden wird diese Flachenfestsetzung auf die Flachen parallel zur Ge-
meindestraBe erweitert. Der Alleecharakter der GemeindestraBe am Ortsausgang soll durch
eine andernfalls mdgliche Errichtung von Zaunen und Werbeschildern nicht gemindert werden.

Fir diese festgesetzten Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, gilt die neue textliche
Festsetzung Nr. 5:

»LAuf den als Flache, die von Bebauung freizuhalten ist, festgesetzten Flachen sind Hoch-
bauten jeder Art, Aufschiittungen oder Abgrabungen gréBeren Umfanges sowie Werbeanla-
gen nicht zulassig.”
(§ 23 (5) BauNVO)

f) Anpassung des Sichtdreiecks zur BundesstraBe 244
§ 9 (1) Nr. 10 BauGB und Richtlinien fiir Anlage von LandstraBen (RAL)

Der dargestellte Einmindungsbereich der GemeindestraBe zur BundesstraBe 244 wird der ak-
tuell gdltigen Richtlinie fir die Anlage von LandstraBen aus dem Jahr 2012 angepasst und nun
mit 15 m / 200 m dimensioniert. Die Festsetzung als Flache, die von Bebauung frei zu halten ist,
bleibt bestehen.

Die textliche Festsetzung Nr. 8, die sich auf bauliche Anlagen und Bewuchs innerhalb der
Sichtdreiecke bezieht, wird ebenfalls an die aktuell gultige Richtlinie fur die Anlage von Land-
straBen angepasst und die Zulassigkeit des Kronenansatzes bei einzelnen Baumen ab einer
Hoéhe von 2,50 m festgesetzt (zuvor lag die Grenze bei 1,80 m).

d) Anpassung des Leitungsrechts
§ 9 (1) Nr. 21 BauGB

Das eingemessene Regenwassernetz weist an zwei Stellen innerhalb des Plangebietes Abwei-
chungen von den daflr getroffenen Festsetzungen auf (siehe Abbildung 3).

BP Nr. O 355 ,Neue Breite Nord* (2. Anderung) 5(7)



-
”’
-

-
O"
-

-
- -

- -
’’’’’’’

-
-
-
-
-
-
-

d"
o
-

-
. -
-
-

-
4"
-

@&

Abb. 3: Diskrepanz zwischen dem Leitungsrecht und dem vorhandenem Kanalsystem. Luftbild © 2016 LGLN

Zum einen befindet sich der das gesamte Gewerbegebiet von Nord nach Siid durchziehende
Kanal im Osten des Plangebietes direkt am rechten Rand des festgesetzten Leitungsrechtes.
Das Leitungsrecht wird an den beiden betroffenen Stellen soweit nach Osten verschoben, dass
der Kanal wieder in der Mitte liegt. Die angrenzenden Baugrenzen werden dementsprechend
mit verschoben. An der GréBe der Uberbaubaren Flache andert sich dadurch nichts.

Zum anderen ist im westlichen Planbereich ein zuséatzlicher Regenwasserkanal von der Ver-
kehrsflache in das Regenriickhaltebecken verlegt worden. Die Flache ist ebenfalls noch im Be-
sitz der Stadt Helmstedt. Die Zugéanglichkeit der Leitung wird mit einem 8 Meter breiten Lei-
tungsrecht gesichert. Die Gberbaubare Flache reduziert sich damit um ca. 600 m2. Eine Anpas-
sung der Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft erfolgt durch die Geringflgigkeit der Flachenminimierung nicht.

Die Anpassung des Leitungsrechts an die tatsachliche Lage der Kanéle sichert die grundsatzli-
che Zuganglichkeit, da bei einer eventuellen Zwangsvollstreckung die eingetragene Grund-
dienstbarkeit erlischt.

4. Belange von Natur und Landschaft

Die in der textlichen Festsetzung Nr. 3 festgesetzten Anpflanzungen je 200 m? versiegelter Fla-
che waren geman der urspriinglichen Begrindung als Teil der Kompensation des Eingriffes in
das Landschaftsbild gedacht. Die gerade aus landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten we-
sentliche Kompensation hierfir erfolgt weiterhin Gber die textlichen Festsetzungen Nr. 2 und 4.
Die Erleichterung fur die Nutzer, ihr Grundstlick in Zukunft effizienter und verdichteter bewirt-
schaften zu kénnen, und damit dezentrale Versiegelung an anderer Stelle zu minimieren, wird

BP Nr. O 355 ,Neue Breite Nord* (2. Anderung) 6(7)



an dieser Stelle héher gewichtet. Die Kompensation des Eingriffes in das Schutzgut Boden
bleibt hiervon unangetastet.

Mit der 2. Anderung sind daher keine zusétzlichen Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe a BauGB bezeichneten
Bestandteilen zu erwarten. Die stadtebauliche Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB ist in die-
sem Planverfahren nicht anzuwenden.

Mit der Anderung wird keine Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, vorbereitet oder begriindet. Auf eine Umweltprifung,
die Erstellung eines Umweltberichts, Angaben (iber verfigbare umweltbezogene Informationen,
die Uberwachung der Umweltauswirkungen und die Erstellung einer zusammenfassenden Er-
klarung wird nach § 13 (3) BauGB verzichtet.

5. Kosten

Das Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist die Anpassung der zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen an die vorhandenen Gegebenheiten und modifizierten Richtlinien.

Die Kosten flr zusatzliche Ausgleichsmalinahmen betragen ca. 4.300 €.

6. Verfahrensablauf
Durch die 2. Anderung der Bebauungsplanes ,Neue Breite Nord“ sind die Grundziige der Pla-

nung nicht betroffen. Es wird daher das Verfahren der vereinfachten Anderung gem.
§ 13 BauGB gewahilt.
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