Stadt Helmstedt 08.07.2014
Der Birgermeister
Fachbereich Planen und Bauen

VvV 101/14

Vorlage

An den Rat der Stadt Helmstedt
Uber den Verwaltungsausschuss
uber den Bau- und Umweltausschuss
und den Ortsrat Emmerstedt

Bauleitplanung Helmstedt;
59. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,,WiesenstraBe Ost";
- Feststellungsbeschluss -

Die 59. Anderung des Flachennutzungsplanes bereitet die Entwicklung eines neuen Wohn-
baugebietes vor und ordnet den Bereich zwischen dem Emmerstedter Friedhof und den ge-
mischten Bauflachen in der Kreipke neu bzw. entsprechend den bestehenden Nutzungen.

Die frihzeitige Bulrgerbeteiligung hat gem. § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) vom
24.02.2014 bis zum 10.03.2014 im Rathaus der Stadt Helmstedt stattgefunden. Die frihzeiti-
ge Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Anschreiben vom 05.02.2014 und Fristsetzung bis zum
07.03.2014. Die Stellungnahmen wurden in die Planung eingearbeitet, soweit sie einen Bei-
trag zur Planung dargestellt haben. Die Planungsbeitrage befinden sich mit der Abwagung
als Anlage in der Begrindung.

Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung vom 21.05.2014 bis einschlieRlich 20.06.2014 gem.
§ 3 (2) des BauGB erfolgten Anregungen sind, insofern sie Planungsrelevanz besitzen, in

der Begriindung abgedruckt und jeweils mit einer Abwagung versehen. Die betroffenen Be-
horden und Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom 13.05.2014 beteiligt worden.

Der Feststellungsbeschluss kann gefasst werden.

Beschlussvorschlag:

1. Der Abwagung, der in der offentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen, wird
beigetreten (ab Seite 22 in der Begrindung zur 59. Flachennutzungsplananderung).

2. Die 59. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich “Wiesenstrale Ost* wird
gemall § 6 BauGB beschlossen. Der Begrindung zur 59. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes mit Umweltbericht wird zugestimmit.

In Vertretung

Junglas

Anlagen
Planzeichnung, Planzeichenerklarung, Begrindung
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Planzeichenerklarung

M)
W)

gemischte Bauflachen

Wohnbauflachen

gewerbliche Bauflachen

landwirtschaftliche Flache

Ubersicht M 1:25.000




Stadt Helmstedt

Der Birgermeister

Fachbereich Planen und Bauen
Az.: 52/61 20 10/69

) Begriindung
zur 59. Anderung des Flachennutzungsplanes
~Wiesenstralle Ost"

1. Lage des Plangebietes
Das Plangebiet der 59. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Helmstedt ,Wiesen-
stralde Ost“ liegt im Ortsteil Emmerstedt, sidlich der HauptstralRe (L 644), zwischen dem Fried-

hof und dem Wohngebiet Kreipke. Der Anderungsbereich hat eine GréRe von ca. 3,8 ha.

Die Abgrenzung kann dem nachfolgenden Kartenausschnitt entnommen werden.
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Abb. 1: Geltungsbereich der 59. Anderung des Flachennutzungsplanes,

Gemarkung Emmerstedt

Flur 5

Flurstiicke 111/15, 111/16, 113/3, 113/4, 113/6, 113/7, 113/8, 113/9, 113/10, 113/11, 113/12,
113/13, 114/2, 114/3, 114/4, 114/5, 114/6, 156/113, 157/113, teilw.545/2

Tab. 1: Lage des Anderungsbereiches
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2. Ziele und Zwecke der Flachennutzungsplananderung

Helmstedt ist nach landesplanerischen Zielvorgaben des ,Landesraumordnungsprogramms
Niedersachsen® und nach dem ,Regionalen Raumordnungsprogramm® (RROP) in der jeweils
gultigen Fassung ein Mittelzentrum. Als Mittelzentrum Ubt die Stadt Helmstedt fur ihren Ver-
flechtungsraum wichtige Versorgungs-, Wohn- und Arbeitsmarktfunktionen aus, wird aber auch
als ,Gebiet mit besonderer Bedeutung fur (die) Erholung® ausgewiesen. Diese Funktionen gilt
es besonders unter dem Aspekt des demographischen Wandels zu sichern und weiterzuentwi-
ckeln. Der Anderungsbereich im Ortsteil Emmerstedt ist im RROP als vorhandener Siedlungs-
bereich bzw. bauleitplanerisch gesicherter Bereich dargestellt.

Helmstedt ist eine Stadt mit einer ricklaufigen Einwohnerzahl in einer stark schrumpfenden
Region (vgl. Leibniz-Institut fiir L&nderkunde, Beitrag vom 25. Januar 2011). Seit dem Einwoh-
nerzahlenhoch in den 1960er Jahren ist die Bevolkerung in den letzten 50 Jahren um 30 % von
33.000 auf etwa 23.200 Einwohner gesunken (vgl. Zensusdatenbank, Stand: Mai 2011). Nach
aktuellen Prognosen wird sich dieser Trend auch in den nachsten Jahren fortsetzen. Damit
avanciert die langfristige Einwohnerbindung zum zentralen Ziel der Stadtentwicklung in den
kommenden Jahrzehnten, welches auch die Ortsteile Barmke und Emmerstedt mit einbezieht.

Mit dieser Flachennutzungsplanénderung wird das Ziel verfolgt, im sudlichen Bereich der Orts-
lage Emmerstedt eine dargestellte gemischte Bauflache aufzuheben und in eine Wohnbaufla-
che umzuwandeln. Im Geltungsbereich wird, wie schon in der Vergangenheit Ublich, die ur-
sprunglich im Flachennutzungsplan verwendete Gebietsdarstellung in eine Flachendarstellung
geandert.

3. Plankonzeption

Der bestehende Flachennutzungsplan stellt abgesehen von einem Streifen an der westlichen
Geltungsbereichsgrenze eine gemischte Bauflache dar. Auf dem Randstreifen - das Gebiet des
ehemaligen Sagewerks - wird ein Gewerbegebiet dargestellt. Fir eine gemischte Nutzung im
Sinne der Baunutzungsverordnung besteht allenfalls an der Hauptstral3e ein Bedarf. An dieser
stark frequentierten Stralle macht das Nebenander von Wohnungen und nicht wesentlich sto-
renden Nutzungen einen Sinn. Deswegen wird hier an dem urspringlichen Planungsziel fest-
gehalten, obwohl hier derzeit in dem Anderungsbereich die Anzahl der Wohnungen gegeniiber
der gewerblichen Nutzung dominiert.

Die 59. Anderung des Flachennutzungsplanes bereitet die Entwicklung eines neuen Wohnbau-
gebietes vor und ordnet den Bereich zwischen dem Friedhof und den gemischten Bauflachen in
der Kreipke neu bzw. entsprechend den bestehenden Nutzungen. Durch diese Neuordnung der
Bauflachen grenzen in den Darstellungen des Flachennutzungsplanes (6stlich des holzverarbei-
tenden Betriebes) Gewerbe und Wohnen direkt aneinander. Hieraus lieRRe sich eine grundsatzli-
che immissionsbedingte Konfliktsituation herauslesen. Im Rahmen des parallel verlaufenden
Bebauungsplanverfahrens wird dieser potentielle Konflikt jedoch dadurch entscharft, dass die
beiden Flurstiicke 6stlich des Gewerbegebietes als uniberbaubare Flache fiur die Landwirt-
schaft festgesetzt wird, wodurch selbige als Pufferzone fir die heranriickende Wohnbebauung
dient. Des Weiteren sichern die Ergebnisse der eigens daflir beauftragten schalltechnischen
Untersuchung das Unterschreiten der zuldssigen Schallimmissionswerte fir ein allgemeines
Wohngebiet auf den dartiber hinaus befindlichen Flurstiicken.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Flachennutzungsplan keine parzellenscharfen Abgren-
zungen erfolgen und nur Bauflachen und keine Baugebiete festgesetzt werden, da dies dem
Sinn einer vorbereitenden Bauleitplanung entspricht und so eine Einschrankung der anschlie-
Renden verbindlichen Bauleitplanung verhindert werden kann.

Im Bereich der 59. Anderung des Flachennutzungsplanes werden entsprechend der Entwick-

lungsabsicht einer neuen Wohnbauflache und der Bestandanpassungen folgende Flachenaus-
weisungen vorgenommen (siehe auch Abb. 3):
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Wohnbaufldchen

Die Wohnbauflache ist erforderlich, um den Bedarf an Wohnbauland zur Sicherung der Wohn-
funktion auch zuklnftig decken zu kénnen. Die vorhandenen Baugebiete weisen nur noch we-
nige freie Grundstlicke auf oder werden von einem privaten Investor als Erbpacht vermarktet
(Schwarzer Berg). Das Potential an Bauliicken im Stadtgebiet, die fur eine Nachverdichtung zur
Verfligung stehen, ist gering. Aus diesem Grund wird die Entwicklung von neuen Wohnbaufla-
chen vorangetrieben. Im Ortsteil Emmerstedt selbst sind derzeit keine Baugrundstticke fir eine
Neubebauung verfugbar.

Auch zuklnftig wird die Stadt Helmstedt versuchen, je nach Bedarf, fir Wohnbaulandauswei-
sungen auf integrierte Lagen zurtickzugreifen, um der Zersiedelung der Landschaft entgegen-
zuwirken und die Kosten fir die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur méglichst gering zu halten.

Die bisher landwirtschaftlich genutzte und als gemischte Bauflache dargestellte Flache sudlich
der Bebauung an der Hauptstralde, im 6stlichen Bereich der Wiesenstralle wird aufgrund ihrer
weitgehend in das Siedlungsgefuge integrierten Lage als Wohnbauland entwickelt. Fur diese
Flache wird parallel ein Bebauungsplan aufgestellit.

Gewerbliche Bauflache :

Auf den Flurstiicken 113/9 und 113/11 befinden sich die baulichen Anlagen eines ehemaligen
Sagewerks. Diese Flachen werden hinsichtlich der bestehenden Nutzung durch einen holzver-
arbeitenden Betrieb und in Hinsicht auf eine potentielle Erweiterung des Betriebes als gewerbli-
che Bauflache dargestellt. Die bestehende Flachennutzungsplanung wird an dieser Stelle be-
statigt, die Flachen jedoch statt nach der besonderen Art nach der allgemeinen Art ihrer bauli-
chen Nutzung dargestellt.

Gemischte Bauflache :

Die Flurstiicke des Geltungsbereiches, die direkt an die Hauptstral’e grenzen, werden der
Funktion der Hauptstralle als Uberortlicher Verkehrsstralie und dem daraus entwickelten Pla-
nungsziel entsprechend als gemischte Bauflachen dargestellt. Abgesehen von den Flursticken
113/10, 113/7 und 113/8 (Hauptstrale 47/49), die zuvor als Gewerbegebiet dargestellt waren,
wird die bestehende Planung durch die 59. Anderung des Flachennutzungsplanes damit besté-
tigt. Oben genannte Flurstiicke waren bislang im Zusammenhang mit dem Sagewerk Uberplant.
Mit der Anderung des Gewerbegebietes in eine gemischte Bauflache in diesem Bereich wird auf
die derzeitige Situation reagiert. Tatsachlich befinden sich dort keine gewerbliche Nutzungen,
die zwingend ein Gewerbegebiet erfordern. Dies war auch nicht in der Vergangenheit der Fall.
Demgegentber wirde ein Gewerbegebiet direkt an der Hauptstralie eine Wohnnutzung erheb-
lich einschranken.

Flache fir die Landwirtschaft :
Die Flachen zwischen der Wohnbauflache und dem Bruchgraben werden als Flachen fur die
Landwirtschaft dargestellt. Die bestehende Planung wird damit bestatigt.
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Abb. 2: Fldchennutzungsplandarstellung — Bestand
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Abb. 3: Fldchennutzungsplandarstellung - Neu
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4. Bestandsbeschreibung

Die unbebauten Grundstlicke im Planbereich werden bislang landwirtschaftlich oder als Weide-
land genutzt. Planungsrechtlich sind sie als Aufienbereich einzustufen. Auf dem Grundstick
Wiesenstrale 23 befindet sich ein gewerblicher Betrieb fur holzverarbeitende Tatigkeiten.

Die WiesenstralRe, Uber die das klnftige Wohngebiet erschlossen werden soll, ist derzeit bis
zum Grundstick Wiesenstralle 23 ausgebaut. Darlber hinaus fuhrt ein Feldweg weiter. Ein
Teilflache der nicht ausgebauten Wiesenstral3e einschlieBlich des Stlckes Feldweg sind im
Eigentum der Stadt Helmstedt.

5. Immissionsschutz

Immissionskonflikte zwischen dem vorhandenen gewerblichen Betrieb und den zukinftigen
Wohnungen werden im Bebauungsplan geldst.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gege-
ben, in welchem die Schallimmissionen, die auf das geplante Wohngebiet einwirken, untersucht
werden. Mit Hilfe des Gutachtens soll sichergestellt werden, dass im geplanten Wohngebiet
gesunde Wohnverhaltnisse herrschen. Es wurden die tatsachlichen und potentiellen Larmbelas-
tungen, die von dem holzverarbeitenden Betrieb und dem nérdlich davon festgesetzten Gewer-
begebiet auf das Plangebiet einwirken, untersucht und Empfehlungen fir das geplante Wohn-
gebiet erarbeitet.

Zentrale Aufgabe des Gutachtens war es zu untersuchen, welche planerischen Konsequenzen
sich aus den Larmemissionen des holzverarbeitendes Betriebes unter der Voraussetzung erge-
ben, dass dieser nicht nur stundenweise sondern ganztags Larm verursacht, und dass das ge-
samte, derzeit ungenutzte Grundstlick noérdlich des Betriebes als Gewerbegebiet betrachtet
wird.

Gemal des Runderlasses des Nds. Sozialministers vom 10.02.1983 VV-BBauG (Nds. MBI.
1983, 317) sowie der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® wurde fir das Gewerbegebiet
nordlich des Sagewerks ein flachenbezogener Schallleistungspegel von 60 dB(A)/m? am Tage
und 45 dB(A)/m? in der Nacht angenommen. Hinzu kommen gerauschintensive Werkstattarbei-
ten des holzverarbeitenden Betriebes im werktaglichen Tageszeitraum von 7 bis 20 Uhr. Hier
wurde ein mittlerer Halleninnenpegel von 87 dB(A) Uber 8 Stunden angenommen und die
Schallddmmung der Halle mit 20 dB angesetzt, da das Gebaude zum Teil erhebliche Schwach-
stellen in der Schallddmmung aufweist. Zusatzlich wurde noch ein Zuschlag von 6 dB flr
Tonhaltigkeit berechnet. Des Weiteren wurde ein LKW-Lieferverkehr mit 5 Anlieferungen pro
Tag mit einem mittleren Schallleistungspegel von 87 dB(A) je LKW pro Stunde angenommen.

Nach DIN 18005 sollen in Allgemeinen Wohngebieten die Gerauschimmissionen den Wert von
55 dB(A) am Tage und 40 dB(A) in der Nacht nicht Uberschreiten. Diese Orientierungswerte
dienen dem Gutachten als Grundlage fur die Vorschlage zur baulichen Nutzung der betroffenen
Flurstiicke. Bei den Berechnungen wurde angenommen, dass das Plangebiet eben und unbe-
baut ist. Als Resultat des Gutachtens wurden bauleitplanerische Empfehlungen ausgesprochen.
Gemal diesen Empfehlungen ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes fir die Flur-
stlicke 114/5, 114/6, 156/113 und 157/113 vertretbar.

6. VerkehrserschlieRung
Das neue Wohngebiet kann Uber einen Privatweg an die Wiesenstral’e angebunden werden.

An den Ubrigen Flachen wird trotz der Flachennutzungsplananderung keine Veranderung der
tatsachlichen Nutzungssituation vorbereitet, die ErschlieBung erfolgt wie bisher.

59. FNP — Anderung; Entwurf 5(34) 08.07.2014



7. Ver- und Entsorgung

Die Abwasserentsorgung des neuen Wohngebietes wird den neuen ErschlieRungstrassen fol-
gen und am tiefsten Punkt des Plangebietes an die Wiesenstralie angebunden. Die Nieder-
schlagswasserentsorgung des neuen Wohngebietes erfolgt voraussichtlich tber verschiedene
Versickerungsverfahren, die auf die Méglichkeiten, welche durch das Baugrundgutachten ermit-
telt wurden, und mit den Vorschriften des Niedersachsischen Wassergesetzes (NWG) abge-
stimmt werden. AbschlieRende Entscheidungen zur Klarung der Entwasserungsthematik finden
auf der Ebene der Bebauungsplanung statt.

8. Umweltbericht

Die 59. Anderung des Flachennutzungsplanes fiihrt zu keinen gravierenden Anderungen hin-
sichtlich der Umweltauswirkungen. Das Ziel, die unbebauten Flachen im Anderungsbereich ei-
ner baulichen Nutzung zuzufiihren, bestand auch schon in der Ursprungsplanung. Lediglich auf
einer Flache von ca. 2 ha soll sich die Art der baulichen Nutzung (Wohnbauflachen an Stelle
von gemischter Bauflache) anders entwickeln. Durch die Planung ist die Nachbarschaft zu dem
Gewerbegebiet anders zu bewerten (siehe 5. Immissionsschutz). Die weiteren Ausfuhrungen im
Umweltbericht beschreiben die Umweltauswirkungen, die sich bei der Realisierung der Bauge-
bietsplanung ergeben.

In den Bereichen, die nicht durch den Bebauungsplan Nr. OTE 345 ,Wiesenstralle-Ost* Uber-
plant werden, werden lediglich die Darstellungen des bestehenden Flachennutzungeplanes
entsprechend den tatsachlichen Nutzungen modifiziert. Auswirkungen auf die Umwelt entstehen
durch diese Anpassungen nicht. Die Auswirkungen auf die Umwelt, die in den Bereichen des
Bebauungsplanes Nr. OTE 345 ,Wiesenstrale-Ost“ entstehen, werden im parallel aufgestellten
verbindlichen Bauleitplanverfahren eingehend bewertet. Der gesamte Umweltbericht ist in der
Begrindung zum Bebauungsplan nachzulesen, der nachfolgenden Zusammenfassung kénnen
die wichtigsten Punkte enthommen werden:

Die Baugebietsflache wird derzeit landwirtschaftlich und als Weideland genutzt und hat fir die
Schutzglter Arten und Lebensgemeinschaften (Flora und Fauna), fir den Menschen (Naherho-
lung), den Boden, das Landschaftsbild, Wasser, Luft und Klima sowie fir die Kultur- und sonsti-
gen Sachguter eine allgemeine Bedeutung. Aufgrund der hydrogeologischen Gegebenheiten
kénnen fur erdeinbindende Bauteile und fur Rohrleitungsgraben Vorkehrungen erforderlich sein,
deren Erfordernis anhand der konkreten Standortbedingungen zu Uberprifen ist. Eine Grund-
wassernutzung im gesamten Gebiet unterliegt gewissen Beschrankungen, die standortbezogen
im Einzelfall zu klaren sind.

Im Rahmen der ErschlieBung und Bebauung der Wohnbauflachen kommt es zu Eingriffen in
den Naturhaushalt, die sich insbesondere fir das Schutzgut Boden im Bereich der unmittelbar
Uberbauten und versiegelten Flachen erheblich auswirken werden. Der Ausgleichsflachenbe-
darf ist anhand der Auswirkungen fir das Schutzgut Boden ermittelt worden, wobei unter Be-
ricksichtigung der vollstandig versiegelten Verkehrsflachen und der mit einer GFZ von 0,3 bzw.
0,1 festgesetzten Wohnbauflachen eine Gesamtversiegelung von 5.300 m? angesetzt worden
ist. Entsprechend der angewandten Bewertungsmethodik ergibt sich daraus ein Ausgleichsfla-
chenbedarf fur das Schutzgut Boden in einer Grofienordnung von ~2.800 m?. Die naturschutz-
rechtlich vorgegebene Kompensation des Eingriffs erfolgt durch Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafinahmen im Bereich des Baugebiets selbst und durch Ausgleichsmallinahmen auf den
gesondert daftir ausgewiesenen Flachen.

Zur Ermittlung unvorhergesehener nachteiliger Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durch-

fuhrung dieses Bebauungsplanes eintreten konnten, wird die Stadt Helmstedt in Abstanden von
nicht mehr als 5 Jahren die Entwicklung der Umweltschutzglter im Plangebiet 6rtlich Gberprifen

59. FNP — Anderung; Entwurf 6(34) 08.07.2014



und protokollieren. Die Ergebnisse werden im periodisch erscheinenden Umweltbericht der
Stadt Helmstedt veroffentlicht.
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9. Verfahrensablauf
« Beteiligung der Offentlichkeit (friihzeitige Biirgerbeteiligung):

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat gem. § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) vom 24.02.2014
bis zum 10.03.2014 im Rathaus der Stadt Helmstedt, Uber die Aushangtafel im 3.0G Neubau
stattgefunden. Es wurde Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung informiert und
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

« Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange:

Die betroffenen Behorden und Trager offentlicher Belange sind gemaR § 4 Abs. 1 des BauGB
am 05.02.2014 beteiligt worden. Die wahrend der Frist bis zum 07.03.2014 erfolgten Anregun-
gen sind in der Begriindung ab Seite 8 abgedruckt und jeweils mit einer Abwagung versehen.

. Offentliche Auslegung der Planung:

Die betroffenen Behérden und Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom 09.05.2014
beteiligt worden. Die wahrend der offentlichen Auslegung vom 21.05.2014 bis einschliellich

20.06.2014 gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgten Anregungen sind in der Begrindung ab Seite 22
abgedruckt und jeweils mit einer Abwagung versehen.
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10. Abwagung der Beteiligung der TOB gem. § 4 (1) BauGB

% 15184 Braunschweig
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Ihre Zeichen/Machricht vom
5281 20 10040 [ 05.02 2014
Stadt Helmstedt
Fachbereich Planen und Bauen ::r:f f\rgge.:hgzﬁ;rmn o
Postfach 16 40 A T pl.-Geogr.

38336 Helmstedt -~ - - | H:?:E; Zeichen

E-Mail
conradi@braunschweig.ihk.de

R Y A Telefon
@ D531 4715-248

Fax
0531 4716-297

Datum
11.02.2014

59. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Helmstedt und
Bebauungsplan Nr. OTE 345 ,Wiesenstrafe-Ost”
- Unsere Stellungnahme als Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB -

Sehr geehrte Damen und Herren,

die o.g. Bauleitplanverfahren dienen der Ausweisung eines allgemeinen Weohngebietes
am &stlichen Ende der Wiesenstralle im Ortsteil Emmerstedt. Im westlichen Bereich des
Plangebietes befindet sich ein ehemaliges Sagewerk, dessen Flachen auch heute noch
gewerblich genutzt werden. Im Bereich des ehemaligen Sdgewerkes sind uns die
folgenden Gewerbenutzungen bekannt:

Andreas Heuer
Wiesenstralle 21

38350 Helmstedt
Bautischlerei und -schlosserei

Peter Hille

Wiesenstralie 36

38350 Helmstedt

Einzelhandel vom Lager mit Brennstoffen

Emmerstedter Holzhof UG (haftungsbeschrankt)
Wiesenstralle 36

38350 Helmstedt

Groflhandel mit Roh- und Schnittholz

Industric= und Handelskammer Braunschweig,

Pastanschrift: [HE Braunschweig, Fostfach 3268, 38022 Brounschweig | Hausanschrift; Brabandtstralie 11, 38100 Braunschweig
Telefon [0531] 47 158-0 ] Telefax [0531) 47 165-299 | infodpbraunsehwespinkde | wiww brpsimschwneig ihicde

MORDYLE Landessparkasse Brawnschweig, BLE 25050000, Konto 2 240240, 1BAN DE0250500000002240230, BIC NOLADEZ RO
Volksbank o8 Braunschwein Wolfsburg, BLE 26091066, Konte 602 882 9000, IRAN DESAZE991 0666028829000, BIC GENODEF1WIE
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Mit den genannten gewerblichen MNutzungen sind zwangsldufig Larmemissionen
verbunden, die auf das Plangebiet einwirken. Die vorgesehene Ausweisung eines
Wohngebietes im Umfeld gewerblich genutzter Bereiche birgt fir das anséissige
Gewerbe die Gefahr, dass der Immissionsschutzanspruch der klinftigen Bewohner zu
Einschrankungen der betrieblichen Nutzungs- und Entwicklungsmaglichksiten fihrt. Dies
wire aus wirtschafilicher Sicht jedoch nicht akzeptabel. Von unserer Seite kann die
Planung daher nur dann mitgetragen werden, wenn derartige Einschrankungen for das
Gewerbe =zweifelsfrei auszuschlielfen sind. Dies sollte im weiteren Planverfahren
unbedingt nachgewiesen werden,

In den Planunterlagen wird auf ein wvorliegendes schalltechnisches Gutachten
hingewiesen, wonach die schalltechnischen Orientierungswerte gemé&i der DIN 18005
fur allgemeine Wohngebiete tagstuber weitgehend eingehalten und nachts eingehalten
werden. Angesichts der Art der Gewerbenutzungen und deren MNahe zum geplanten
Wohngebiet fillt es schwer, diese Aussage nachzuvollziehen. Wir bitten daher darum,
die schalltechnische Veriraglichkeit der bestehenden Gewerbenutzung mit der geplanten
Wohnnutzung im weiteren Planverfahren ndher zu erldutern und das erwdhnte
schalltechnische Gutachten den Planunterlagen beizufiigen.

Mit freundlichen Griiken

Die Geschéaftsfuhrung
im Auftrag

' ,_f_,'e:':-. :' — =
i /é

Bernd von Conradi

Abwiégung, IHK 24.02.2014:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Inhalte des
schalltechnischen Gutachtens werden in der Begriindung und im
Umweltbericht des parallel aufgestellten Bebauungsplanes naher
erlautert und die daraus resultierenden Festsetzungen entsprechend
begriindet. Die Nahe des geplanten Wohngebietes steht dem Gut-
achten zufolge in keinem Konflikt mit der bestehenden Gewerbenut-
zung.

Industrie= ungd Handelskammer Braunschwein,

Pastansrhrift: IHE Braunschweig, Postfach 32859, 38022 Browmschwieig | Hausarsehrift: Brotondistrolie 11, 38100 Braunschveeiy
Telefon (06 31) 47 15-0 | Telelas (0531) 47 15-298 | infodiploraunschwesg,ink,de | www bragnschwein. ihkcde

MORDILE Landesiparkasse Braunschweebny, LY 250 50000, Kontn 2 240240, IRAN DEXS0S00000002 240240, BIC MOLADEXIHXN
Wolkshank ofF Braunschwein Wolfsburg, BLE 26991066, Konto 602 BA2 5004, IBAN DESE2ER010666028829000. BIC GEMODEF1WOB
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Stadt Helmstedt

Fachbereich Planan und Bauen
Herr Dr. Biichsenschuss
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38335 Helmstedt
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Fir Zechen, e Maczhnchd vam Men Zeichian (Bei Anbwor angeben) Durctrvahl  0511/106-2000 Harnower
S2M61 20 1OVED, 52/8T 26 1MODTE 3458, =
05 02 2014 Telefax 25111106-2085 18.02,2074

Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange

Sehr geehrte Damen und Herren,

Sie haben im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens oder einer vergleichbaren Planung das
Landesamt fOr Geoainformation und Landentwicklung MNiedersachsen (LGLN], Regionaldirektion
Hannover {Dezernat 6 - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBO)) als Trager &ffentlicher Belange
gem. § 4 Baugesetzbuch (BauGRB) beteiligt. Meine Ausfihrungen hierzu entnehmen Sie bitte der
Anlage; diese Stellungsnahme ergeht kostenfred.

Sofern in meinen anliegendan Ausfuhrungen eine weitere Gefahrenerforschung empfohlen wird,
mache ich darauf aufmerksam, dass die Gemeindan als Behérden der Gefahrenabwehr auch for
die Malnahmen der Gefahrenerforschung zustindig sind.

Eine Malinahme der Gefahrenerforschung kann eine historische Erkundung sein, bei der allierta
Krisgsiuftbilder fir die Ermittlung von Kriegseinwirkungen durch Abwurfmuntion ausgeweret
werden (Luftbildauswertung). Der KED hat nicht die Aufgabe, allierte Luftbilder zu Zwecken der
Bauleitplanung oder des Bauordnungsrechts kostenfrei auszuwerten, die Lufthildauswertung ist
vielmehr gem. § 6 Niedergachsizches Unweltinformationsgesetz (NUIG) in Verbindung mit § 2
Abs. 3 Niedersachsisches Verwaltungskostengesetz (NVwKostG) auch fur Behorden
kostenpflichtig.

Sofern eine solche kostenpflichtige Luftbildauswertung durchgeflihrt werden soll, bitte ich um
entsprechende schrifiliche Auftragserteilung.

Mit freundlichen Grilen

Dionsigehicis Gianchaltsreilan Taletan E-Mail Bariverbindung

LGLH Mo - Do BOD- 15330 Une (D019 1053000 khd-sirsaizibloln ricdersachamn on Mol 1 Hanes e

Fagienakdnakiion Mannoser Fr. und var Fesmragen 500 - 1200 Uk Keslo-tr. 1200152585 (LT 280 E00 00}
arpTalnmibgungad anal Taledax eAEmed I-LU] [hEAR 250 SO0 1 E0NS2 58
Adaneratnaia 34 AN NBAUNG erelrsct T 1000085 weanw e madarsachser, e {EIC NOLADERH)

371 Hannort: Staunmummar 282 032EHT
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Regionaldirektion Hannover
Kampfmtabessiligurgsdisnst

LEGGLA, Regionakdinektion Hannguwer
Kampfmeselaeseiligungsoicnst
Marigrstrale 34, 30971 Harnover

Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange an Bauleitplanverfahren und vergleichbaren
Satzungsverfahren (§ 4 BauGB, Anlage 17 VV-BauGB)

Trager des offentlichen Belanges: LGLN, RD Hannover

Offentlicher Belang: Kampfmittelbeseitigung

Worbemerkung:

Mt der Beteiligung wird den Trigem dfeatlicher Brlanga Gelegenhed zur Stallungsnabme im Rahmen firer Zustandighes 2u dem
peweiligen konkrelen Planverfahren gegeban Zwack der Stallungnahms ist es, der Gemeinds die notwendigen Indarmationen Iir
=in sachjerechies und oplmales Planungsergetas =y varschaffen

Planende Gemeinde; Stadt Helmstedt

Verfahren: B-Plan OTE 345 und 59, F-Plané&nderung "Wiesenstrale Ost"

Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die den c.g. Plan beriihren kénnen:
[ Im Planungzgebiet sind Kampimittelbeseitigungsmainahmen geplant.

[]im Planungsgebiet sind keine Kampfmittelbesaitigungsmalnahmen geplant.

Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustindigkeit zu dem o.g. Plan:

[ 1 Im Planungsgebiet besteht kein Kampfmittelverdacht.
Gegen die vorgesehens Nutzung bestehen keine Bedenken.

[[] Im Planungsgebiet besteht Kampfmittelverdacht.
Eina Gefahrenerforschung wird empfohlen.

B Es kann nicht unterstellt werden, Jass keine Kampfmittelbelastung im Planungsbereich
vorliegt,

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Abwiagung, Kampfmittelbeseitigungsdienst, 05.03.2014:
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Bebauungsplan Nr. OTE 345 ,,WiesenstraBe-Ost", 53. Fidchennutzungs-
plandnderung OT Emmerstedt .. Wiesenstrae Ost”, Stadt Helmstedt

Beteiligungsverfahren —= Bedenken aus handwerklicher Sicht

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur genannien Bauleitplanung reichen wir Bedenken auz handwerklicher Sicht
ein. Die Planung beridhrt den in der Hancwerksrolle eingetraganan Tischleraibe-
Irieh won Andreas Heuer in der Wiesenstr, 23 in 38330 Helmstedt,

Bislang befand sich ésilich des Betriebsceldndes eine unbebaute, landwirt-
schaftlich genutzte Fldche, die als Aullenbereich nach § 35 BauGE zu betrach-
ten ist. Der Flachennutzungsplan stellt eine gemischie Baufliche nach

§ T Abz. 1 Nr. 2 BauNVO dar. Nunmaehr sall das dstlich der Tischlara: gelegene
Areal als Allgemaines Wohngabiet (WA) nach § 4 BauNVO entwickelt werden,

Beim betroffenen Handwerksbelrieb isl aus unsarer Sicht van einer typischen
Tischlereiwerkstatt mit einem fur das Gewerk Ublichen Maschinenpark auszu-
gehen. Entgegen der Angabe in Nr. 2 au” Seite 2 der Begrindung, die Tischlerei
wilrde teilzeitbetrieben, sollte der Planungstrager den gewerblichan Storungs-
grad nach typisierender Annahme 1.5. der BauMNVO einstufen und ebenso ainen
gewarbegebiatstypischan Werkstatibetriab im festgesetzten Gewerbegebiet
{GE) nach § 8 BauNVO beriicksichtigen. Nach Ricksprache mit dem Betrighs-
inhaber fallt derzeit angesichls der Existenzgrindung phasenweise noch keine
wolle Auslastung in der Werkstalt an. Im vorllegenden Fall wire aber mit einer
Mutzungsintensivierung und entsprechend betrieblichen Entwicklung zu rech-
nen. Deshalb soliten beispielsweise fir verladungen dieselbetriebane Gabal-
stapler schalltechnisch angeselzt warden. Auch stellt sich die Frage, ab ein
Halleninnenpegel van 87 dB(A) oder eher ein Pegelwert bei 93 dB(A) fir das
Werkstatigebiude realistisch erscheint. Demnach wéren die getroffenan An-
nahmen in Nr. 5 des dankenswerterweise zur Verfligung gestellten Schallgut-
achtens nochmals zu Uberprifen und mit dem Betriebsinhaber abzustimmen.
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Handwerkskammer
Seite 2 Braunschweig-Lineburg-Stade

Ausdriicklich begriifen wir die Aufnahme von Abstandsfldchen wie in der Ent-
wurfszeichnung zum zugesandien Bebauungsplan Ssilich des Betriebsgelan-
des. Diese Pufferflachen soliten sich nach den Ergebnissen des Schallgutach-
tens richten, Dazu regen wir an, die Auswirkungen angesichts unserer Fragen
und Hinweize auf das Ergebnis der schalitechnischen Uniersuchung nochmals
zu (berprifen.

Hinsichtlich des Planungzkonzeptes schaint uns allerdings nicht nachvollzieh-
bar, warum dstlich des Tischlereibetriebes eine Abstandsfléche fir die Einhal-
tung der Immissionsrichtwerte der TA Lam vorgesehen ist, nicht aber sidlich
des Belriebsgeléndes, wo die lmmizsionsrichlwere der TA Larm fir Wohnge-
biete (WA] erheblich Uberschritten werdan, Hiarzu verweisen wir auf die lsophe-
nenkarte Anhang 4.1 des Schallgutachtens. Danach missten ebenfalls sidlich
des Gellungsbereiches entsprechende Abstinde bereits bei Berlcksichiigung
des vorliegendan Schallgutachies eingeplant werden, wenn das Planungskon-
zept schilissig ausfallen soll,

Bitte informieren Sie uns Gber den Planungsstand und teilen Sie uns das Abwa-
gungsergebnis mit. Zur Erdrterung unserer Bedenken stehen wir gerna zur Ver-
flgung.

Mit freundlichen Grilen
Im Auftd

Dripl. qr. Jorg iFborn
Planungsbeauflrager

DAS HAN3WERK

[AE WIRTSSRAFTSMACHT, VON NEAEN AN
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Abwiagung: Handwerkskammer, 11.03.2014

Teilzeitbetrieb/ Vollzeitbetrieb

In der Bestandsbeschreibung der Begrindung wird sachlich richtig der holzverarbeitende Be-
trieb als teilzeitbetrieben beschrieben. Die schalltechnische Untersuchung geht jedoch in ihren
Eingangsdaten und Annahmen bereits von einem Vollzeitbetrieb aus (Gutachten, S. 8 ff). Eine
madgliche Nutzungsintensivierung wurde hierbei demnach bereits bertcksichtigt. Gleiches gilt fur
das festgesetzte Gewerbegebiet.

Dieselbetriebende Gabelstabler

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden 5 Anlieferungen am Tag in Ansatz
gebracht, was ebenfalls fur den vorhandenen Betrieb deutlich auf der sicheren Seite liegt. Die
Verladung erfolgt i. d. R. per Hand. Es wurde konservativ ein stundenbezogener Schallleis-
tungspegel von LWA,1h = 87 dB(A) je Anlieferung in Ansatz gebracht. Zusatzlich wurde flr den
nordlichen, bisher ungenutzten Bereich ein Ansatz Gber gebietstypische Werte getroffen. Auf-
grund der konservativen Herangehensweise ist nicht zu erwarten, dass durch den Einsatz eines
Gabelstaplers wahrend einer Verladung héhere Pegel im Plangebiet auftreten als berechnet. Es
ist darauf hinzuweisen, dass insbesondere zukunftig noch anzuschaffende Stapler dem Stand
der Technik entsprechen mussen.

Pegelwert Halleninnenpegel

In der schalltechnischen Untersuchung wurde ein Innenpegel von 87 dB(A) zzgl. 6 dB Tonzu-
schlag Uber eine Dauer von 8 Stunden in Ansatz gebracht. Die Messungen vor Ort ergaben fir
den Betrieb der maligeblichen Holzbearbeitungsmaschinen (Kreissége, Abrichtmaschine, Ho-
bel) mittlere Innenpegel zwischen 74 dB(A) und 87 dB(A). Somit wurde der Einsatz der ,lautes-
ten” Bearbeitungsmaschine (Hobel) Uber einen als stark konservativ anzusehenden Nutzungs-
zeitraum von 8 h berucksichtigt. Der vorhandene 1-Mannbetrieb wird i. d. R. deutlich geringere
Maschineneinsatzzeiten aufweisen. Auch ist nicht fir jede Maschine ein Tonzuschlag zu be-
ricksichtigen. Ein Innenpegel von 93 dB(A) ist unrealistisch und daher nicht in Ansatz zu brin-
gen.

Fehlende Pufferflachen im sudlichen Wohngebiet

Wie in der schalltechnischen Untersuchung auf Seite 10 ersichtlich, wird auch des geplante
Wohngebiet sldlich des holzverarbeitenden Betriebes hinsichtlich der zu erwartenden Larmim-
missionen planerisch bericksichtigt, in dem die Baugrenzen entsprechend der Isophonenkarte
zurtickzusetzen sind. Diese Empfehlung der Untersuchung wurde bei den Festsetzungen des
parallel aufzustellenden Bebauungsplanes bericksichtigt und dartiber hinaus schutzbedurftige
Aulenwohnbereiche nordlich dieser Baugrenze flir unzulassig erklart.
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Bauleitplanung - 59. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Ortsteiles
Emmerstedt;
hier: Stellungnahme gem. § 4 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB)

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt beabsichtigt, im stdlichen Teil der Ortslage Emmerstedt eine bisher dargestellte ,ge-
mischte Bauflache” im Umfang von etwa 2,8 ha gegen eine ,Wohnbauflache* auszutauschen
mit dem Ziel, dort eine mehr oder minder reine Wohnbebauung zu entwickeln. Die Bereitstel-
lung von Wohnbauland bildet dabei erklartermafien einen Baustein eines Konzeptes, mit dem
dem seit langer Zeit anhaltenden Bevolkerungsrickgang entgegengewirkt werden soll. Der Gel-
tungsbereich der aktuellen Anderung soll dabei offenbar bis etwa 45 m siidlich der verlangerten
WiesenstralRe reichen; die Lageskizze am Beginn des ,Planungskonzeptes® erweckt insofern
einen unzutreffenden Eindruck.

Die so beschriebene Planungsabsicht vermag ich im Rahmen meiner Zustandigkeit als Behdrde
im Sinne des § 4 BauGB anhand des Ubersandten Materials noch nicht umfassend zu beurtei-
len. Die in dem ,Planungskonzept” (das wohl als Vorstufe der Entwurfsbegriindung dient) mitge-
teilten Uberlegungen sind namlich noch zu unscharf, um sie bewerten zu kénnen. So fehlt ins-
besondere noch der obligatorische Umweltbericht, und derselbe Text wird undifferenziert so-
wohl fir die Flachennutzungsplan-Anderung wie fiir die nachfolgende verbindliche stadtebauli-
che Steuerung verwendet. Er kann also nicht hinreichend auf die spezifische Zweckbestimmun-
gen der jeweils betroffenen Planungsebene eingehen, die beim Flachennutzungsplan zuvor-
derst in der Standortentscheidung unter Berticksichtigung der gesamtstadtischen Entwicklung
liegt. Dessen ungeachtet sind aus meiner Sicht die drei folgenden Punkte bereits als zentrale
Konfliktlagen absehbar.

Erstens wird sich mit der in Aussicht genommenen Wohnbebauung ein Immissionskonflikt er-
geben zu dem am Rande des aktuellen Anderungsbereiches bestehenden Tischle-reibetrieb.
Diesen Konflikt sieht auch die Stadt selbst und hat im Hinblick darauf erklartermafien ein schall-
technisches Gutachten eingeholt, das bei Wahrung bestimmter Rahmenbedingungen — insbe-
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sondere der Gewahrleistung eines hinreichenden Abstandes vonein-ander — fur die beteiligten
Nutzungen ein auskdmmliches Emissionskontingent bzw. eine hinreichende Wohnruhe gewahr-
leistet zu sehen scheint. Das ,Planungskonzept” geht in seinen Abschnitten 3 und 9 jedoch nur
sehr kurz und sehr allgemein ein auf dieses Gutachten ein, ohne die betrachtete Ausgangslage,
das Ergebnis des Gutachtens und die daraus abgeleiteten abwagenden Schlussfolgerungen
darzustellen, so dass ich die Abwagung nicht nachvollziehen kann. Ich empfehle deshalb drin-
gend, die Entwurfsbegrindung zu diesem Punkt zu vertiefen und dabei ggf. auch aus dem Gut-
achten zu zitieren. Dabei wird auf der Ebene des Flachennutzungsplanes zweifellos noch keine
abschlieliende Konfliktldsung entwickelt werden missen, sondern es wird der Nachweis ausrei-
chen, dass mit angemessenen Mitteln eine Konfliktldsung grundsatzlich maoglich ist.

Zweitens ist klar, dass mit der baulichen In-Anspruch-Nahme bisher landwirtschaftlich genutzter
Flachen Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege beeintrachtigt werden. Formal
Iasst sich auf der Ebene des Flachennutzungsplanes zwar durchaus damit argumentieren, dass
es im vorliegenden Fall um den bloRen Austausch einer bereits wirksam dargestellten gegen
eine andere Bauflachendarstellung geht und insofern kein (zusatzlicher) ,Verbrauch“ von Na-
turgltern vorbereitet wird. Der wirksamen Darstellung ist jedoch keine Kompensationsmal3nah-
me zugeordnet, so dass sich an diese Argumentation auf der Ebene des Bebauungsplanes
nicht mehr anknupfen lieRe. Insofern ware es kurzsichtig, sich auf diese rein formale Betrach-
tung zu beschranken.

Dies gilt umso mehr, als sich in einem Abstand von rund 50 m sudlich des aktuellen Ande-
rungsbereiches das Landschaftsschutzgebiet ,St. Annenberg mit Libbensteinen, Heidberg und
angrenzende Landschaftsteile” befindet. Die zugehorige Schutzverordnung datiert vom
11.06.1987. Fir die verfolgte Planungsabsicht wird dieses Schutzgebiet angesichts des ge-
nannten Abstandes zwar keine unmittelbare Bedeutung haben. Da aber der Natur geometrische
Grenzziehungen weithin fremd sind, muss damit gerechnet werden, dass auch ndérdlich des
formal geschutzten Gebietes ein nicht unerhebliches Potenzial fur die Besiedlung mit seltenen
und bedrohten Tier- und Pflanzenarten besteht, wie sie im Landschaftsschutzgebiet bereits
existiert, und dass also die Einbuf3en fir den Naturhaushalt erhebliches Gewicht haben werden.
Aus diesem Grund werden in jedem Fall umfangreiche Bestandsaufnahmen von Flora und
Fauna durchzufihren sein, um sicherzugehen, dass die Abwagung von einer zuverlassigen
Datenbasis ausgeht.

AuRerdem ist auch nicht auszuschlieRen, dass im stidlichen Teil des aktuellen Anderungsberei-
ches europarechtlich geschiitzte Tierarten Fortpflanzungs- oder Ruhestatten oder Uberwinte-
rungshabitate haben, so z.B. die Zauneidechse und andere im Anhang IV zur FFH-Richtlinie
aufgeflihrte Arten sowie diverse Vogelarten im Sinne der EU-Vogelschutzrichtlinie. Um spateren
artenschutzrechtlichen Hindernissen bei einer Bebauung von vornherein aus dem Weg zu ge-
hen, sollten die entsprechenden Untersuchungen bereits im Rahmen der Standortwahl auf der
Ebene der Flachennutzungsplanung vorgenommen werden, denn schon hier ist die grundsatzli-
che Tauglichkeit des gewahlten Standortes zu untersuchen und nachzuweisen.

Aus fachlicher Sicht empfehle ich deshalb Bestandserfassungen zur Flora unter besonderer
Berlcksichtigung von ,Rote-Liste-Arten® und gesetzlich geschutzten Arten sowie zur Fauna,
dort insbesondere den Brut- und Gastvdgeln, Reptilien und Insekten. Das Erhebungsprogramm
entsprache insoweit den Ermittlungen im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ,Ostfalen
Outlet Helmstedt”, deren Ergebnis im ,Bericht zur ,Erfassung und Bewertung der Biotoptypen,
der gefahrdeten Pflanzenarten und der Fauna“ aus dem Jahre 2012 dokumentiert ist.

Meinerseits benenne ich als Datenquelle fir die Auseinandersetzung mit den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege meinen Landschaftsrahmenplan, der im Internet-
Auftritt aufgerufen werden kann. Allerdings korrespondiert der Landschaftsrahmenplan mit der
Ebene des Regionalen Raumordnungsprogrammes und ist mit einer entsprechenden ,,Grobma-
schigkeit* und einem entsprechenden Erkenntnisinteresse erarbeitet worden. Er kann schon
deswegen nur erste Hinweise und Anhaltspunkte liefern. Fir die Flachennutzungsplanung ware
der Landschaftsplan der zugehdrige Fachplan des Naturschutzrechts. Auferdem liegt mir eine
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jungere Biotoptypenkartierung vor, die sudlich der verlangerten Wiesenstralle den Biotoptyp
Lintensivgriinland der Uberschwemmungsbereiche mit Nutzung als Pferdeweide“ zeigt. Einen
entsprechenden Ausschnitt aus dieser Kartierung flige ich als Anlage zur Kenntnis bei.

Einen ,Verbrauch® von Naturgutern und einen Kompensationsbedarf sieht ersichtlich auch die
Stadt, wenn sie im Abschnitt 6 der Entwurfsbegrindung mitteilt, es sei grundsatzlich eine exter-
ne Kompensation vorgesehen. Nahere Informationen zu Standort und Art — beispielsweise in
Gestalt der Bezugnahme auf einen verfugbaren ,Flachenpool“ — werden allerdings noch nicht
mitgeteilt. Insofern kann ich auch hierzu nicht abschlieRend Stellung nehmen. Eine externe
Kompensation wurde ich durchaus begrif3en, denn sie hat sich in vielen Fallen sowohl als fach-
lich héherwertig als auch als kostenglnstiger erwiesen, und soweit sie unter der Obhut der
Stadt durchgefuhrt wird, ertbrigt sich zudem das Problem der praktischen Umsetzung, das im-
mer wieder bei MaRnahmen auftritt, die per Festsetzung den Eigentimern der einzelnen Bau-
grundstlcke aufgegeben werden.

Im vorliegenden Fall ware allerdings auch zu Uberlegen, inwieweit die Pufferflache, die zwi-
schen ,Wohnbauflache® und ,Gewerbegebiet” frei gehalten werden muss, zugleich fur Kompen-
sationsmalRnahmen genutzt werden kann. Im Abschnitt 6 der Entwurfsbegriindung ist angedeu-
tet, diese Pufferflache solle als ,Flache fiur die Landwirtschaft” deklariert werden. Eine Bepflan-
zung des Pufferstreifens wird zwar dessen Abschirmwirkung nicht signifikant erhéhen, auf diese
Weise kann jedoch eventuell der Bedarf an externen Flachen reduziert werden, die im Zusam-
menhang mit der anstehenden Planung in Anspruch genommen werden mussen.

Drittens ist offensichtlich noch die Frage der Niederschlagswasserbeseitigung ungeklart. Dazu
teilt der Abschnitt 8 des ,Planungskonzeptes® mit, die Eignung des Bodens flir eine Versicke-
rung muasse noch Uberprift werden. Bereits die im Internet verfligbaren NIBIS-Bodenkarten des
Geodatenzentrums Hannover lassen erkennen, dass im fraglichen Bereich staunasse Boden —
so genannte Pseudogleye — und im sudlichen Teil sogar Niedermoorbdden mit oberflachenna-
hem Grundwasserstand anstehen. Unter diesen Voraussetzungen bezweifle ich, dass sich die
allgemein anerkannten Regeln der Technik fur Versickerungsanlagen in Gestalt insbesondere
des DWA-Arbeitsblattes A 138 ,Planung Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser® werden einhalten lassen. Darin wird beispielsweise ein bestimmter
Grundwasser-Flur-Abstand gefordert. Fur die Niederschlagswasserbeseitigung musste dann
nach einer anderweitigen Losung gesucht werden.

Von diesen zentralen Punkten abgesehen ergeben sich meinerseits die folgenden Bemerkun-

gen:

e Die Stadt hat sich fur eine ,Wohnbauflache® entschieden mit der — Gberzeugenden —
Begrindung, die Schaffung eines ,Mischgebietes® mit seinem charakteristischen
Gleichgewicht aus Wohn- und gewerblichen Nutzungen sei unrealistisch (Abschnitt
3 der Entwurfsbegriindung). Dasselbe qilt freilich auch fur das langst realisierte ost-
warts anschliellende Baugebiet ,Auf der Kreipke®, so dass ich es fur Uberlegenswert
hielte, im Rahmen dieser Anderung auch dort einen anderen Baugebiets-
/Bauflachentyp als bisher zu wahlen. Dies wurde freilich eine Anpassungspflicht fur
den zugehorigen Bebauungsplan auslosen.

e Dass der aktuelle Anderungsbereich im Osten an einen Graben mit dem Status ei-
nes Gewassers lll. Ordnung angrenzt, ist bereits im Abschnitt 6 des ,Planungskon-
zeptes” angedeutet, ebenso die Tatsache, dass sich daraus bestimmte Nutzungsbe-
schrankungen ergeben. Damit kann es fur die Ebene des Flachennutzungsplanes
sein Bewenden haben. Auf der Ebene des Bebauungsplanes wird es dagegen ge-
nauer Festsetzungen bedurfen, die die Gewasserunterhaltung sicher stellen, nach-
dem diese aus dem 0stlich anschlieenden Baugebiet ,Auf der Kreipke® heraus an-
gesichts der dort vorhandenen Bebauung und der vorhandenen Einfriedungen nicht
mehr maoglich ist.
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Aus meinen Unterlagen ergeben sich keine Anhaltspunkte fur das Vorhandensein
von Altablagerungen oder anderen Bodenverunreinigungen innerhalb des aktuellen
Anderungsbereiches oder in dessen unmittelbarer Umgebung. Diese Erklarung ent-
bindet die Stadt freilich nicht von ihrer Verpflichtung, zu dieser Frage ggf. auch an-
dere Quellen auszuwerten.

Im aktuellen Anderungsbereich selbst sind bisher keine archdologischen Fundstellen
bekannt. In unmittelbarer Nachbarschaft liegen jedoch Fundstellen, die mit den Be-
zeichnungen Gemarkung Emmerstedt Nrn. 2, 26 und 29 in der Fundstellenkartei des
Nieders. Landesamtes fur Denkmalpflege gefihrt werden. Es handelt sich um einen
Urnenfriedhof der Eisenzeit und Spuren einer eisenzeitlichen Siedlung. Deren ge-
naue Ausdehnung ist allerdings nicht erkundet, so dass ich ein Hinlbergreifen in
den Anderungsbereich nicht ausschlieBen kann. Das blockiert die verfolgte Pla-
nungsabsicht nicht, wird jedoch zu gegebener Zeit bestimmte Vorkehrungen erfor-
dern, um ein Bild Uber die Fundhoffigkeit zu erlangen und eventuelle Funde bergen

und dokumentieren zu kbnnen.

Zum Vorentwurf des zugehdrigen Bebauungsplanes gebe ich parallel eine gesonderte Stel-
lungnahme ab.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrage

(Schaefer)

Abwagung, Landkreis, 11.03.2014:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die geforderte planerische Detailscharfe wurde sowohl beim
Bebauungsplan als auch bei der Flachennutzungsplananderung angestrebt und die entsprechenden Be-
standserfassungen und Kartenkonsultationen durchgefiihrt. Erklarungen und Zitationen aus der schalltechni-
schen Untersuchung wurden eingeflgt.

Bemerkungspunkt 1:

In der Tat hat sich das Baugebiet Kreipke in Abweichung zur damaligen Planung zu einem Gebiet mit tber-
wiegender Wohnnutzung entwickelt, so dass die nahegelegte Plananderung von einem Misch- in ein Wohn-
gebiet empfehlenswert ware. Die Stadt Helmstedt beabsichtigt, dieser Empfehlung nachzukommen. Da eine
derartige Plananderung jedoch eine umfangreiche Bestandsermittiung und einen Planungsvorlauf bean-
sprucht wird dies in einem gesonderten Verfahren erfolgen.

Bemerkungspunkt 2:

Durch den Erwerb eines 5-m breiten Streifens am Wassergraben durch die Stadt Helmstedt, ist die Gewas-
serunterhaltung durch die AEH sichergestellt. Die entsprechenden Festsetzungen wurden im Bebauungs-
plan getroffen.

Bemerkungspunkt 3:
Entsprechende Quellenauswertungen sind im Rahmen des Umweltberichtes erfolgt.

Bemerkungspunkt 4:
In die Begriindung des Bebauungsplanes wurde aufgenommen, dass auf Grund der archédologischen Fund-
stellen in der weiteren Umgebung flr Erdarbeiten eine denkmalrechtliche Genehmigung einzuholen ist.
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Bauleitplanung Helmstedt
59, Flachennutzungsplandanderung OT Emmerstedt  \Wiesenstrate Ost*

lhr AZ_: 52461 20 10/69 vom 05.02.2014
Unser AZ . B5-2-HE-HE-KI-mi

Bebauungsplan Nr. OTE 345 , Wiesenstrale-Ost™

lhr A2 - 52461 26 10/OTE 345 vom 05.02.2014
Unaer A7 B8-2-HE-HE-KI-mu

Beteiligung der Behdrden gemidl § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geshrte Damen und Hemen,
sehr geehnrter Herr Blchsenschul,

die Stadt Helmstedt beabsichiigt im Paralielverfahren zur 58. Fldchennutzungsplandnderung den
0.g. Bebauungsplan aufzustellen. Das Plangehiet wird derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzt. Ziel ist die Schaffung von Waohnbaufidchen.

Das Plangebiet ist ca. 2,8 ha grolt, hefindet sich am sidlichen Crisrand Emmerstedts und wird
Uber die Wiesenstralke erschlossen. Im Norden und Osten grenzt Gberwiegend Wohnbebauung an
das Plangebiet. Im Sdden befinden sich Grinfiachen, Weideflichen und landwirtschaftlich genutz-
te Fldchen.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangehiet gemischte Bauflachen (M), Gewerbegebiet (G)
fur eine Tischlerei und Wohnbauflachen (W) dar.

Machdem wir die Planunterlagen geprift haben, weisen wir auf Folgendes hin:
Da der Verbrauch landwirtschaftlicher Mutzflachen ein dauernd anhaltendes umweltpolitisches
Problem darstellt, soilten bei der geplanten Waohnheschaffung mit dem fiel der Hinzugewinnung

von Einwohnem zundchst die Leerstande in der Substanz geprift werden. Durch eine Reaktivie-
ming, d.n. Nachnutzung der Leerstdnde kann der Flichenverbrauch eingedammt werden.
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Die Flache des Plangehietes wird derzelt landwirtschaftlich genutzt. Wir gehen davon aus, dass
der Bewirtschafter/Eigentimer (ber das Planungsvorhaben vorzeitig in Kenntnis gesetzt wurde.

Jeder Flachenverlust stelt aus landwirtschaftlicher Sicht gine Belastung dar und sollte so Knapp
wie méaglich gehalten werden. Dies gilt auch fir die Inanspruchnahme von Ausgleichsflachen, die
im worliegenden Planentwurf abseits von dem Plangehiet festgesetzt werden scllen. Wir empfehien
an dieser Stelle den Eingriff in den Naturhaushalt z. B. durch finanzielle Ausgieichszahlungen zu
kompensieren oder das Geld in die Aufwertung bereits vorhandener Biotopflachen flielien zu las-
sen. Eine weitere geeignete Malnahme ist die Entsiegelung von z.B. Industriebrachen oder die
okologische Aufwertung von Forstflachen.

Es grenzen landwirtschaftiche Fldchen an das Plangebiet an. von welchen gelegentlich durch Be-
wirtschaftung Emissionen ausgenen kdnnen, die als crtsiblich hinzunehmen sind. Wir empfehnlen,
diesen Hinweis in die Planunteriagen aufzunsehmen.

Abschliefend halten wir fest, dass zum Planvorhahben im Grundsatz keine Bedenken bestehen.
Wir bitten um Benlcksichtigung unserer vorgetragenen Hinweise.,

Mit freundlichen Griien

Or. Pia Kleeherg
Landliche Entwicklung

Abwagung, Landwirtschaftskammer, 11.03.2014:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Wie anhand des Baullickenkatasters in der Begriindung des parallel aufzustellenden Bebauungsplanes
gezeigt werden konnte, sind Verdichtungsmdglichkeiten innerhalb des Ortskerns bereits ausgereizt. Eine
baulich gut zu integrierende Lage wie das Plangebiet ist einer Planung auf dem freien Feld vorzuziehen. Da
der Eigentlimer der landwirtschaftlich genutzten Flache der Investor des Bauvorhabens ist, besteht eine
umfassende Kenntnisnahme. Die potentiellen Emissionen von den benachbarten landwirtschaftlichen Fla-
chen sind beriicksichtigt und, wie angefiihrt, als ortstiblich hinzunehmen eingestuft worden.
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11. Planungsrelevante Anregungen und Bedenken, Verfahrensschritt § 3 (2) BauGB
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Bauleitplanung - 59. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich der Ortschaft
Emmerstedt;
hier: Stellungnahme gem. § 4 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB)

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu einem Vorentwurf zu dieser Anderung des Flachennutzungsplanes habe ich bereits unter
dem 04.03.2014 eine Stellungnahme abgegeben und darin eine Reihe von Planungsbeitragen
mitgeteilt, die sich zum Teil auf Gesichtspunkte mit grundsatzlicher Bedeutung bezogen. Seither
ist der raumliche Geltungsbereich der Anderung nach Siiden hin bis an den Bruchgraben erwei-
tert und dort die im Prinzip bereits bisher geltende ,Flache fir die Landwirtschaft” explizit darge-
stellt worden; ansonsten ist es bei den Bauflachendarstellungen geblieben, die schon der Vo-
rentwurf enthalten hatte. Im Ubrigen ist die Entwurfsbegriindung inzwischen in ihre endgtiltige
Form gebracht worden. Den daraus entstandenen Entwurf beurteile ich in meiner Zustandigkeit
als Behorde im Sinne des § 4 BauGB wie folgt.

Zu dem Nutzungskonflikt, der sich aus der Nachbarschaft des vorhandenen holzverar-
beitenden Betriebes mit seinen Emissionen zu der geplanten Wohnbebauung mit ihrem
Schutzanspruch ergibt, liegt mir inzwischen einerseits das schalltechnische Gutachten vor, das
die Stadt ihren Uberlegungen zu Grunde legt, und andererseits sind im Anschluss daran auch
die Uberlegungen in der Entwurfsbegriindung zu diesem zentralen Problem der Planung vertieft
worden. Nach dem Gutachten werden bei konservativen Annahmen zur Betriebsflihrung zwar
die beiden Flurstliicke unmittelbar dstlich des Betriebsgrundstlickes des vorhandenen Gewer-
bebetriebes sowie die Flachen unmittelbar stdlich des Wiesenweges einer Schallbelastung
ausgesetzt sein, die mit dem Schutzanspruch selbst eines ,Allgemeinen Wohngebietes* nicht
mehr vereinbar ist, im Ubrigen werden jedoch die einschlagigen Orientierungswerte aus der DIN
18005, Teil 1 sowohl tags als auch nachts eingehalten werden kdnnen. Eine — offenbar recht
umfangreiche — Optimierung der Betriebsgebaude vorausgesetzt, die allerdings wohl nicht er-
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zwungen und damit auch nicht ohne Weiteres in den Planungsiberlegungen vorausgesetzt
werden kann, Iasst sich das rechnerische Ergebnis noch graduell verbessern.

In den Darstellungen der Flachennutzungsplan-Anderung findet das Ergebnis des Gutachtens
allerdings keine unmittelbare Berlcksichtigung; die gewahlte Losung vermag deshalb auch bei
Bertcksichtigung der spezifischen Zweckbestimmung des Flachennutzungsplanes und seiner
daraus resultierenden ,,Grobkoérnigkeit* nicht ohne Weiteres zu Uberzeugen. Die ,Wohnbaufla-
che® und die ,gewerbliche Bauflache® als prinzipiell unvertragliche Bauflachentypen treffen nam-
lich unmittelbar aufeinander, so dass auf den ersten Blick der Eindruck eines unbewaltigten
Konfliktes entsteht und aulerdem Erwartungen geweckt werden, die sich so nicht einlésen las-
sen werden. Die Flurstiicke 113/3 und 113/12 eignen sich namlich auch nicht als Hausgarten zu
den Wohngebauden, nachdem die Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1
nach dessen Abschnitt 1.1 (zitiert in Anlage 2 zu dem Gutachten) bereits auf den Rand der Bau-
flachen und Baugebiete bezogen werden sollen. Die Nutzung der Freiflachen ist integraler und
sogar wertbestimmender Bestandteil einer Einfamilienhausbebauung. Insofern lieferte der Vo-
rentwurf der Anderung mit der darin enthaltenen Pufferfliche ein (iberzeugenderes Bild, und
auch der parallel zur Diskussion stehende Entwurf des Bebauungsplanes trifft eine andere Ent-
scheidung. Unter diesen Umstanden empfehle ich, allgemein dem Prinzip der raumlichen Tren-
nung der unvertraglichen Nutzungen in geeigneter Weise in der Planzeichnung Ausdruck zu
geben, und parallel dazu auch die Begrindung nochmals zu erganzen.

Bezlglich der Auseinandersetzung mit den Belangen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege hat sich die Stadt inzwischen offenbar flr die Mdglichkeit entschieden, auf dieser Pla-
nungsebene mit den schon bisher geltenden Baugebietsdarstellungen zu argumentieren und
die Auseinandersetzung mit diesen Belangen im Wesentlichen auf die Ebene des Bebauungs-
planes zu verweisen. Das bedauere ich zwar, muss die Entscheidung der Stadt jedoch akzep-
tieren. Immerhin zitiert die Entwurfsbegrindung jetzt Passagen aus der Entwurfsbegrindung zu
dem zugehorigen Bebauungsplan, so dass die GroRenordnung der Versiegelung und damit
auch des Kompensationsbedarfes abschatzbar wird. Damit ist ein Minimalprogramm abgearbei-
tet, das zwar aus naturschutzfachlicher Sicht im Ergebnis nicht wirklich Gberzeugen kann, aber
formal eine schllissige Argumentation darstellt.

Meine Hinweise zu mdglichen Datenquellen bzw. zu den erforderlich erscheinenden Kartierun-
gen sind damit an dieser Stelle obsolet geworden. Geblieben ist freilich das Risiko, dass die
spatere Realisierung der verfolgten Entwicklungsabsicht an den artenschutzrechtlichen Verbo-
ten des Bundes-Naturschutzgesetzes scheitern kann; daran erinnere ich ausdrticklich.

Die Frage nach dem Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser ist in der Entwurfs-
begriindung noch immer nicht schlissig beantwortet, so dass ich in diesem Punkt meine Be-
denken aus der Stellungnahme vom 04.03.2014 wiederholen muss. Im Abschnitt 7 der Ent-
wurfsbegriindung wird oben auf Seite 6 zwar die ,Abwasserentsorgung“ eroértert, diesen Begriff
und die dort mitgeteilte Losung beziehe ich jedoch nur auf die Ableitung des anfallenden
Schmutzwassers. Auch die Abwagung Uber meinen diesbezliglichen Planungsbeitrag aus dem
vorausgegangenen Beteiligungsverfahren enthalt keine Informationen Gber den Umgang mit
dem Niederschlagswasser. Das vorliegende orientierende Baugrundgutachten aus dem Marz
2014 scheint auf den ersten Blick zwar durchaus Indizien daflr zu liefern, dass eine Versicke-
rung moglich ware, indem es einerseits im Abschnitt 2.3 Grundwasser-Flur-Abstande zwischen
1,6 m und 2,0 m nennt und andererseits im Abschnitt 3.4 die Moglichkeit einer oberflachenna-
hen Versickerung von Regenwasser ausdrucklich bejaht, dennoch halte aus mehreren Grinden
keine regelgerechte und zugleich praktikable Losung in dieser Richtung fir denkbar. Im Einzel-
nen werde ich auf diese Problematik in meiner Stellungnahme zum Entwurf des zugehérigen
Bebauungsplanes ,Wiesenstralie Ost* eingehen. Bis auf Weiteres bleibt es also in diesem
Punkt bei meinen schon friher geaulRerten Bedenken.

Meiner Empfehlung, auch die ostwérts anschlieRenden Flachen in den aktuellen Anderungsbe-

reich einzubeziehen und dort ebenfalls den Wandel von der urspriinglich gedachten Nutzungs-
mischung zur rein wohnbaulichen Nutzung (nach-) zu vollziehen, ist die Stadt grundsatzlich zu
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folgen bereit, wird dies jedoch einem gesonderten Anderungsverfahren vorbehalten. Unter die-
sen Umstanden erubrigt es sich, diesen Planungsbeitrag zu wiederholen.

Zur Unterhaltung des Grabens am dstlichen Rand des aktuellen Anderungsbereiches wird auf
meinen diesbezuglichen Planungsbeitrag hin mitgeteilt, die Stadt beabsichtige, einen entspre-
chend dimensionierten Gelandestreifen zu erwerben und von dort aus die Unterhaltungsarbei-
ten durchzufiihren. Dazu sollen im zugehoérigen Bebauungsplan nahere Festsetzungen getrof-
fen werden. Mein Planungsbeitrag zu diesem Punkt ist damit auf der hier in Rede stehenden
Planungsebene erledigt.

Zu Altablagerungen oder anderen Bodenverunreinigungen im aktuellen Anderungsbereich oder
dessen naherer Umgebung liegen mir keine neuen Erkenntnisse vor.

Meinen Hinweis auf die bekannte archaologische Fundstelle hat die Stadt zur Kenntnis ge-
nommen und beantwortet ihn durch einen Verweis auf den zugehoérigen Bebauungsplan, in dem
auf den unter diesen Umstanden geltenden Genehmigungsvorbehalt hingewiesen werden soll.
Damit kann es hier sein Bewenden haben. Auch auf diesen Punkt werde ich allerdings noch in
meiner Stellungnahme zum Entwurf des zugehdrigen Bebauungsplanes eingehen.

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrage

(Schaefer)
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Abwiagung: Landkreis, 07.07.2014
Punkt 1

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Begriindung ist dahingehend erganzt wor-
den, dass die Problematik und die planerische Lésung dieses Problems, die im Bebauungs-
planverfahren bereits dargelegt werden, um die potentielle Konfliktsituation zwischen einer ge-
werblichen Flache und einer direkt angrenzenden Wohnbauflache ausfihrlich diskutiert werden.

Parzellenscharfe Darstellungen Ubertreffen die Ubliche Detailscharfe eines Flachen-
nutzungsplanes. Dass die Flursticke 113/3 und 113/12, die im Bebauungsplan als
unuberbaubare Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt werden, im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt und damit deren Funktion als Pufferzone erst auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung definiert werden, wird stddtebaulich begrindet. Mit den Darstel-
lungsmoglichkeiten des § 5 BauGB und der Planzeichenverordnung kann der Konflikt zwischen
Gewerbe und Wohnen nicht abschlieliend geldst werden.

Punkt 2

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Begrindung wurde an dieser Stelle mit dem
Verweis auf die detaillierten Aussagen im Rahmen des parallel verlaufenden Bebauungsplan-
verfahrens erganzt und die Planungsergebnisse zur Niederschlagswasserbeseitigung zusam-

menfassend mitgeteilt.

Die Plandarstellungen werden beibehalten.

59. FNP — Anderung; Entwurf 25(34) 08.07.2014



Familie Astrid Wolter und
Familie Peter Hille

Der Biirgermeister 5 Gk, daki t
Fachbereich Planen und Bauen 27 Wiai h |
38350 Helmstedt et T’c‘; -.E, 2__2

I sk,
17.05.2014

Einspruch gegen die 59. Anderung des Flichennutzungsplanes ,, Wiesenstralie Ost*
Widerspruch gegen den Bebauungsplan OTE 345

Sehr geehrter Herr Bilrgermeister,

hiermit legen wir Einspruch ein gegen die 59. Anderung des Flichennutzungsplanes
- Wiesenstralie Ost™. Von der Jinﬂenmg sind mehrere Grundstiicke betroffen, deren
Eigentiimer die Familie Hille ist. Darum lehnen wir eine Anderung des
Fliachennutzungsplanes ab. Wir halten an dem bisher giiltigen Flichennutzungsplan fest,
damit eine wirtschaftliche Entwicklung unseres Betriebes auch zukiinftig weiterhin méglich
ist(s. Schreiben vom 30.08.2013). Ein Nebeneinander von Gewerbegebiet und einer
1 gemischten Baufliche bietet eine bessere Vertriiglichkeit und weniger Konfliktpotential mit
zukiinftigen méglichen Nachbarn als eine Nachbarschaft von einem reinen Wohngebiet zu
einem Gewerbegebiet.
Wir sind ebenfalls nicht damit einverstanden, dass unsere Fldchen iiberhaupt neu iiberplant
werden und in den Bebauungsplan Nr. OTE 345 ,, Wiesenstrale-Ost™ mit einfliefen. Wir
widersprechen hiermit ebenfalls dem vorgestellien Bebauungsplan OTE 345.
Unsere grundsétzlichen Interessen als Grundstiickseigentiimer sind hier iibergangen worden
2 | und werden grundlos beschnitten. Ein gliltiges Gutachten, welches dem Betrieb
Bestandschutz garantiert, ist in die Planung gar nicht aufgenommen worden. Die
Stellungnahme der THK, des Gewerbeaufsichtsamtes und der Handwerkskammer und deren
ausgefithrte Bedenken sind bei dieser geplanten Bebauung sehr wohl gegeben, dies wird auch
3 | im Umweltbericht deutlich dargelegt. Der Kommentar der Baubehérde bei der Priifung der
[HK und Handwerkskammer-Einwiinde ist nicht zutreffend. Das Konfliktpotential ist hier
vorhanden.

1wvon2
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Der eigentliche Zweck der Flichennutzungsplaninderung bedarf unbedingt einer genauen
Uberpriifung. Es ist bekannt, dass in Emmerstedt, noch mehr aber in der Stadt Helmstedt und
Umgebung, sehr viel Leerstand an Wohnungen und Hausern vorhanden ist. Es ist deswegen
nicht zwingend erforderlich, neue Wohnflichen zu erschliefen und landwirtschaftliche
Flichen zu versiegeln. Zusitzlich bestiitizen die Prognosen weiter sinkende Einwohnerzahlen
und demenisprechend sind weitere freiwerdende Wohnungen und Hiuser zu erwarten. Auch
der beschriebene Erholungscharakter in Nachbarschaft von Gewerbe ist ganz klar nicht
gegeben. Auflerdem ist die geplante VerkehrserschlieBung fiir die geplanten Héuser, kritisch
zu hinterfragen. Die engen Strallen bei der geplanten dichten Bebauung geben keinen Raum
fir Parkméglichkeiten. Insbesondere die Zufahrt fiir LKW, z.B. Miillabfuhr und im Notfall
die Feuerwehr, wird durch abgestellte Fahrzeuge unmdglich. Es ist auch eine Anbindung an
den &ffentlichen Nahverkehr nur iiber lange Fulwege gegeben.

Besonders kritisch ist aber die Ableitung von Regenwasser durch die Versiegelung zu
beurteilen. Schon jetzt ohne Versiegelung ist der Kanal in der Wiesenstralle nicht in der Lage
die anfallenden Regenwassermengen ordentlich abzuleiten. Das Wasser tritt aus den Gullis.
Zusitzlich wird durch die geplante Ableitung der vorhandene Bach iiberfordert sein und die
angrenzenden Anlieger in der Kreipke werden dadurch Probleme bekommen. Die
Feuchtgebiete/Wiesen am Bach sind in ihrer Pufferfunktion nicht ersetzbar.

AubBerdem wird im Umweltbericht die vorhandene Fledermauspopulation nicht erwihnt.
Dem geplanten Bebauungsplan OTE 345 ,Wiesenstralle-Ost“ kann unter den angefiihrten
Griinden in der vorgeschlagenen Form nicht zugestimmt werden.

Mit freundlichen Griifen
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Die eingereichte Stellungnahme bezieht sich sowohl auf die Flachennutzungsplananderung als
auch auf die Aufstellung des Bebauungsplanes. Teilweise ist eine thematische Trennung nicht
nachvollziehbar. Die Abwagung erfolgt daher gleichzeitig fiir beide Bauleitplane.

Zu Punkt 1:

In der Anderung des Flachennutzungsplanes werden keine Baugebiete, sondern Bauflachen
(gewerbliche Bauflachen, gemischte Bauflachen und Wohnbauflachen) dargestellt. Bauflachen
stellen die allgemeine Nutzung dar, die durch Bebauungsplane und deren Festsetzungen von
Baugebieten konkretisiert werden. Wie aus dem parallel verlaufenden Bebauungsplanverfahren
ersichtlich ist, wird dort auf der Basis der Flachennutzungsplananderung kein reines Wohnge-
biet, sondern ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese Festsetzung tragt bereits den be-
reits vorhandenen und zu erwartenden Emissionen des Gewerbegebiets Rechnung. Des Weite-
ren wird ebenfalls in diesem Sinne durch die Ackerflachen 6stlich und der Wiesenstralde stdlich
des Gewerbegebietes eine Pufferzone geschaffen, sodass es ein direktes Nebeneinander von
Wohnen und Gewerbe nur im nérdlichen und westlichen, nicht weiter Uberplanten, angrenzen-
den Gebiet geben wird.

Das grundsatzlich bestehende hdhere Konfliktpotential zwischen Gewerbe und Wohnen im
Vergleich zu Gewerbe und einem Mischgebiet ist erkannt und durch die Erstellung eines ent-
sprechenden Schallgutachtens berlcksichtigt worden. Auf der Grundlage der Ergebnisse die-
ses Gutachtens sind die entsprechenden Festsetzungen getroffen worden.

Derzeit befindet sich in dem vorhandenen Gebaude ein holzverarbeitender Betrieb. Im Gebiet
nordlich dieses genutzten Gebaudes existiert aktuell und schon seit Jahren gar kein Gewerbe.

Das schalltechnische Gutachten geht auf diesen nérdlichen Flachen in Ermangelung von kon-
kreten Betriebsemissionen von ublichen flachenbezogenen Emissionsannahmen fur ein Ge-
werbegebiet aus, wie es in den Verwaltungsvorschriften zum Bundesbaugesetzt vorgesehen ist.
Hoéhere Emissionsannahmen lassen sich stadtebaulich in einer Gemengelage, fir die der Fla-
chennutzungsplan vor seiner Anderung ein Gewerbegebiet darstellt, nicht rechtfertigen. Dies
wirde im Ubrigen zu Konflikten mit der vorhandenen Wohnbebauung an der Hauptstrale und
dem benachbarten Friedhof fihren. Die DIN 18005 (schalltechnische Orientierungswerte flir die
stadtebauliche Planung) sieht flr Friedhofe einen Orientierungswert von 55 dB vor. Um die Be-
lange des derzeit in einem Werkstattgebaude tatigen holzverarbeitenden Betriebes ausreichend
zu berucksichtigen, werden fur ihn individuell die Emissionen ermittelt. Dabei wird eine klnftige
Nutzungsintensivierung bertcksichtigt. Das Gutachten zeigt, dass diese betriebsbezogene Er-
mittlung der Emissionen schon zu héheren Werten fihren, als wenn eine Ermittlung durch eine
Berechnung mit den typischerweise in einem Gewerbegebiet vorhanden Emissionen erfolgt
ware.

Der Bebauungsplan schlieRt im Ubrigen eine weitere intensivere gewerbliche Nutzung des
Grundstlickes nicht aus. Nur muss in einem Baugenehmigungsverfahren dann nachgewiesen
werden, dass die einschlagigen Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Den Belangen der Grundstiickseigentimer wird insoweit Rechnung getragen, dass die Zulas-
sigkeit einer gewerblichen Nutzung erstmalig in einem Bebauungsplan gesichert wird. Daraus
kann sich in einer vorhandenen Gemengelage, in der schon in der Nahe Wohnungen vorhan-
den sind, kein Anspruch auf unbegrenzte oder nahezu unbegrenzte Larmentfaltung ergeben.
Da nicht fundiert vorgetragen wird, wieso sich keine wirtschaftliche Entwicklungsmdglichkeiten
fur einen Betrieb der EigentUmer auf Grund der Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben,
kann der Plangeber keine weiteren Aussagen dazu treffen.

Es ist eine andere Sache, ob sich auf Grund der Festsetzungen Entschadigungsanspriiche

nach den §§ 39 ff Baugesetzbuch ergeben. Dies vermag der Plangeber nicht ganzlich auszu-
schliel3en, sieht es jedoch als wenig wahrscheinlich an.
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Zu Punkt 2:

Im Gegensatz zur derzeitigen Situation, in der sich das Grundstick der Familie Hille als
unbeplanten Innenbereich darstellt, sichert der Bebauungsplan dort planungsrechtlich gewerbli-
che Nutzungen. Die Thematik des Bestandschutzes wird durch den Bebauungsplan nicht be-
rahrt

Zu Punkt 3:
Dass ein Konfliktpotential besteht, kann nicht verleugnet werden. Der Bebauungsplan bewaltigt
die stadtebaulichen Konflikte.

Zu Punkt 4:

Wie in der Begrindung zum Bebauungsplan ausgeflihrt, ist die Bereitstellung von neuen
Wohngebieten ein unverzichtbarer Bestandteil im Konzept der Einwohnerbeindung. Sinkende
Einwohnerzahlen und baulicher Leerstand beziehen sich nicht direkt aufeinander, auch wenn es
vom reinen Zahlenwerk rational erscheint, dass der Leerstand mit Wohnungssuchenden und
Bauwilligen beseitigt werden kdnnte. De facto ist es vielmehr so, dass Einwohner aus leerste-
henden Stadtgebieten ausziehen und in einem Wohngebiet neu bauen wollen. Wenn dann die
Stadt nicht selbst Wohngebiete zur Verfigung stellt, gehen diese Einwohner der Stadt endguiltig
verloren, da sie dann woanders bauen. Die immense Nachfrage nach den Bauplatzen an der
verlangerten Wiesenstrale veranschaulicht diese Tendenz deutlich.

Zu Punkt 5:

In den Begriindungen zum Bebauungsplan und der Flachennutzungsplananderung wird ledig-
lich darauf hingewiesen, dass unbebaute Flachen in der Nahe von Siedlungen grundsatzlich
eine Bedeutung fur die Naherholung haben und die Bebauung dieser Flachen insofern einen
Eingriff im naturrechtlichen Sinne bedeutet.

Zu Punkt 6:

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes gewahrleisten die Zufahrt fur Mallabfuhr und Feuer-
wehr. Die Dimensionierung der Stralenflache entspricht den Richtlinien fur die Anlage von
Stadtstrallen und orientiert sich an den Proportionen der bereits vorhandenen Wiesenstralie.
Parkplatze stehen im Strallenraum nur eingeschrankt zur Verfligung. Dies stellte in der Wie-
senstralde bisher kein Problem dar. Kiinftige Bauherren kdnnen sich auf diese Situation einstel-
len und fUr eine entsprechende Anzahl von Einstellplatzen auf den Baugrundstiicken sorgen.
Die ungunstige Wegeentfernung zum o6ffentlichen Personennahverkehr ist vom Plangeber er-
kannt worden. Dies wird hingenommen.

Zu Punkt 7:

Der Begrundung des Bebauungsplanes ist zu entnehmen, dass das Regenwasser vom Privat-
weg und dem zusatzlichen Stlck Wiesenstralte Uber das Flurstiick 114/5 erfolgt. Die Privat-
grundstlicke werden das Niederschlagswasser auf den Grundstlcken versickern. Damit ist eine
ordnungsgemale Entwasserung gesichert.

Zu Punkt 8:

Es ist nicht auszuschlieBen und sogar wahrscheinlich, dass gelegentlich bestimmte Fleder-
mausarten zu beobachten sind, auch wenn die Begehung des Gelandes dies nicht bestatigt hat.
Einige Fledermausarten bevorzugen gerade Siedlungsrander als Lebensraum und sind somit
auch in angrenzenden Wohngebieten zu finden. Hierbei ist allerdings zu bertcksichtigen, dass
das Uberplante Gelande keine exklusiven Habitatstrukturen bietet, die im ndheren Umfeld nicht
vorhanden sind und auch in der Zukunft erhalten bleiben werden. Da das Baugebiet nur Uber
eine vergleichsweise geringe Anzahl an Bauplatzen verfugt, ist die rdumliche Verdrangung der
vorhandenen Fledermause aufierst begrenzt. Darlber hinaus haben die vorkommenden Fle-
dermause ausreichend Zeit, in benachbarte Ausweichquartiere abzuwandern.

Die Plandarstellungen werden beibehalten.

59. FNP — Anderung; Entwurf 29(34) 08.07.2014



59.

% m Braunschweig

22 Braunschwei

lhre Zeichen/Machricht vom
OTE 345/13.05.2014
Stadt Helmstedt

Fachbereich Planen und Bauen T = Ihr Ansprechpartner
Fosifach !16 40 Stadt Helmstedt Dipl.-Geogr. Berndt von Conradi
38336 Helmstedt T

Il co-ak

E-Mail

conradi@braunschweig.ihk.de

Telefon
0531 4715-248

Fax
0531 4715287

Datum
22.05.2014

Bebauungsplan Nr.OTE 345 ,Wiesenstrafe-Ost” der Stadt Helmstedt und
59. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Helmstedt
- Unsere Stellungnahme als Trager sffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB -

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu den o.g. Bauleitplanverfahren hatten wir uns bereits im Rahmen der frlhzeitigen Be-
teiligung der Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 11.02.14 geduBert. In die-
sem Schreiben hatten wir auf die entstehende Nachbarschaft des geplanten Wohngebie-
tes mit den bestehenden Gewerbenutzungen im Umfeld des ehemaligen Sagewerkes an
der Wiesenstrale hingewiesen. Weiterhin hatten wir mitgeteilt, dass die Planung von un-
serer Seite nur dann mitgetragen werden kann, wenn - aus dem Immissionsschutzan-
spruch der kiinftigen Bewohner resultierende - Einschrankungen fur das Gewerbe zwei-
felsfrei auszuschliellen sind.

Zwischenzeitlich wurde uns von der Stadt Helmstedt das schalltechnische Gutachten
des TUV Nord vom 09.01.14 zur o.g. Planung Obersandt. Dem Gutachten zufolge soll
eine vertragliche Nachbarschaft von Wohn- und Gewerbenutzung bei Einhaltung be-
stimmter planerischer Rahmenbedingungen (Abstandsflache &stlich des ehemaliges Sa-
gewerks, Ricksprung der Wohnbaugrenzen s(dlich des ehemaliges Sagewerks, dort
auch Reglementierung des schutzbedirftigen Auflenwohnbereiche) gewdhrleistet sein.
Allerdings ist festzustellen, dass das Gutachten in seinen zugrunde liegenden Annahmen
von den derzeitig betriebenen Gewerbenutzungen ausgeht. Von den Eigentimern der
gewerblich genutzten Flachen im Bereich des ehemaligen Sagewerks wurde uns jedoch
mitgeteilt, dass in Zukunft auch wieder eine weitaus intensivere gewerbliche Nutzung
des Areals angestrebt werde. Diese Option wird im schalitechnischen Gutachten des
TUV Nord jedoch nicht berGcksichtigt. Aus diesem Grunde sehen wir in der auf dem
Gutachten basierenden Planung keine geeignete Basis zur Wahrung der Interessen und
Rechte der gewerblichen Immobilieneigentimer und -nutzer. Vielmehr werden deren
Méglichkeiten zur Wiederaufnahme einer intensiveren Gewerbenutzung (wie etwa des
friheren Sagewerkbetriebs) beschnitten. Dies ist aus wirtschaftlicher Sicht abzulehnen.

Intlustrie- und Handelkammer Braunschweig,
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Des Weiteren ist geplant, die gewerblichen MNutzungsméglichkeiten auf Flachennut-
zungsplanebene durch eine Herabstufung von gewerblich nutzbaren Bauflachen einzu-
schrianken. Dies betrifft die beiden folgenden (aufierhalb des Bebauungsplangebietes
gelegenen) Areale;
1.)Areal Hauptstralie 49: Das bisher als Gewerbegebiet ausgewiesene Areal soll kinftig
als gemischte Baufliche festgesetzt werden.
2.)Areal Wiesenstralle 38: Das bisher als gemischte Baufliche ausgewiesene Areal soll
kinftig als Wohnbauflache festgesetzt werden.
Unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten sind diese Herabstufungen zu missbilligen. Auch
hier gilt, dass die Eigentimer der Flachen an einer Fortfihrung bzw. erneuten Intensivie-
rung der gewerblichen Nutzung interessiert sind. Dementsprechend bitten wir die Stadt
Helmstedt, die Bauleitplanung an den legitimen Interessen der Immobilieneigentimer zu
orientieren und auf diese Herabstufungen zu verzichten.

Wie dem Vorstehenden zu entnehmen ist, fihrt die o.g. Bauleitplanung zu einer Ver-
schlechterung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir die gewerbliche MNut-
zung. Die Planung liegt somit nicht im Interesse der gewerblichen Immobiliennutzer und
-eigentimer. Daher gehen wir davon aus, dass Eigentimer und Nutzer der gewerblich
genutzten Flachen nicht an den entstehenden Kosten etwa fur Ausgleichsflichen oder
ErschlieBungsmaBnahmen beteiligt werden. Sollte entgegen unserer Erwartung eine
solche Kostenbeteiligung dennoch nicht auszuschlieen sein, bitten wir die Stadt Helm-
stedt um eine umgehende Benachrichtigung der Betroffenen.

Mit freundlichen Griften

Die Geschéftsfiihrun
Im Auftrag
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Berndt von Conradi
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Die eingereichte Stellungnahme bezieht sich sowohl auf die Flachennutzungsplananderung als
auch auf die Aufstellung des Bebauungsplanes. Teilweise ist eine thematische Trennung nicht
nachvollziehbar. Die Abwagung erfolgt daher gleichzeitig fiir beide Bauleitplane.

Zu Punkt 1:

Der derzeit in dem vorhandenen Gebaude ansassige holzverarbeitende Betrieb nutzt die Ma-
schinen und Raumlichkeiten nur stundenweise. Im Gebiet nérdlich dieses genutzten Gebaudes
existiert aktuell gar kein Gewerbe.

Das schalltechnische Gutachten geht in Ermangelung von konkreten Betriebsemissionen von
Ublichen flachenbezogenen Emissionsannahmen flur ein Gewerbegebiet aus, wie es in den
Verwaltungsvorschriften zum Bundesbaugesetz vorgesehen ist. Hohere Emissionsannahmen
lassen sich stadtebaulich in einer Gemengelage, fur die der Flachennutzungsplan vor seiner
Anderung ein Gewerbegebiet darstellt, nicht rechtfertigen. Dies wiirde im Ubrigen zu Konflikten
mit der vorhandenen Wohnbebauung an der Hauptstral’e und dem benachbarten Friedhof fiih-
ren. Die DIN 18005 (schalltechnische Orientierungswerte flir die stadtebauliche Planung) sieht
fur Friedhofe einen Orientierungswert von 55 dB vor. Um die Belange des derzeit in einem
Werkstattgebaude tatigen holzverarbeitenden Betriebes ausreichend zu bertcksichtigen, wer-
den fur ihn individuell die Emissionen ermittelt. Dabei wird eine kiinftige Nutzungsintensivierung
bertcksichtigt. Das Gutachten zeigt, dass diese betriebsbezogene Ermittlung der Emissionen
schon zu héheren Werten fuhrt, als wenn eine Ermittlung durch eine Berechnung mit den typi-
scherweise in einem Gewerbegebiet vorhanden Emissionen erfolgt ware.

Der Bebauungsplan schlieRt im Ubrigen eine weitere intensivere gewerbliche Nutzung des
Grundstlickes nicht aus. Nur muss in einem Baugenehmigungsverfahren dann nachgewiesen
werden, dass die einschlagigen Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Den Belangen der Grundstiickseigentimer wird insoweit Rechnung getragen, dass die Zulas-
sigkeit einer gewerblichen Nutzung erstmalig in einem Bebauungsplan gesichert wird. Daraus
kann sich in einer vorhandenen Gemengelage, in der schon in der Nahe Wohnungen vorhan-
den sind, kein Anspruch auf unbegrenzte oder nahezu unbegrenzte Larmentfaltung ergeben.

Es ist eine andere Sache, ob sich auf Grund der Festsetzungen Entschadigungsanspriiche
nach den §§ 39 ff Baugesetzbuch ergeben. Dies vermag der Plangeber nicht ganzlich auszu-
schliel3en, sieht jedoch als wenig wahrscheinlich an.

Zu Punkt 2:

Die Anderung der Bauflachen im Flachennutzungsplan sind keine Festsetzungen sondern Dar-
stellungen. Das heildt, diese Darstellungen spiegeln grundsatzlich langfristige Nutzungsvorstel-
lungen der Stadt Helmstedt wider, ohne ein verbindliches Baurecht zu schaffen.

Die Bebauung an der HauptstraRe zwischen dem Friedhof und der Kreipcke ist derzeit gepragt
von Wohnbebauung. Stadtebaulich macht es an dieser vielbefahrenen Landesstral’e Sinn, eine
gemischte Nutzung anzustreben. Eine inselartige gewerbliche Bauflache Iasst sich mit grolRer
Wahrscheinlichkeit nicht in einem Bebauungsplan umsetzen. Eine gemischte Nutzung schlief3t
eine gewerbliche Nutzung nicht aus. Dagegen wirde ein Gewerbegebiet nur noch in demin § 8
Baunutzungsverordnung vorgesehenen engen Umfang erlauben. Es ist zu bezweifeln, dass
dies tatsachlich im Sinne der Grundstickseigentumer ist.

Angesichts der oben erwahnten Zielvorstellung, an der vielbefahrenen Hauptstral’e in Emmers-
tedt gemischte Nutzungen zu entwickeln, macht es stadtebaulich keinen Sinn, in einer ruhigen
Wohnstralle weitere Gewerbebetriebe zu ermoglichen.

Zu Punkt 3:

Wie der Begriindung zu entnehmen ist, wird das Areal des Gewerbegebietes als bereits versie-
gelt angenommen, sodass hier keine Kosten fir etwaige Ausgleichsmalinahmen entstehen.
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Die Ermittlung Kosten fur Stralenausbauten oder ErschlieBungsmalnahmen wird aufgrund des
Beitragsrechtes durch die Stadt Helmstedt erhoben.

Die Plandarstellungen werden beibehalten.

Aufgestellt: Helmstedt, den 08.07.2014

Im Auftrag

Brumund
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