Stadt Helmstedt .09.2008
Der Blrgermeister
Fachbereich Planen und Bauen

V137/08

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

Bauleitplanung Helmstedt;
Bebauungsplan Nr. D 327 “Bruchweg/ Miihigraben®;
- Satzungsbeschluss -

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 03.07.2008 der 6ffentlichen Auslegung
der Planunterlagen fiir den o. g. Bebauungsplan geman § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches
(BauGB) zugestimmt. Nach ortstblicher Bekanntmachung haben die Entwurfsunterlagen in
der Zeit vom 18.07.2008 bis einschlieBlich 18.08.2008 &ffentlich im Rathaus der Stadt
Helmstedt ausgelegen. Mit Schreiben vom 09.07.2008 sind die Behdrden geman § 4 Abs. 2
BauGB beteiligt worden.

Die wahrend der Beteiligung der Behdérden gem. §4 Abs.2 sowie der 6ffentlichen
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) eingegangenen Stellungnahmen
wurden in die Begriindung (ab Seite 17) mit einer entsprechenden Abwagung Gbernommen.
Der Satzungsbeschluss kann gefasst werden.

Beschlussvorschlaq:

1. Der Abwéagung der in der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen wird
beigetreten (ab Seite 17 in der Begriindung zum Bebauungsplan).

2. Der Bebauungsplan Nr. D 327 “Bruchweg/ Mihlgraben® wird geman § 10 BauGB als
Satzung beschlossen. Der Begriindung zum Bebauungsplan wird zugestimmt.

Eisermann

Anlage



Stadt Helmstedt

Der Blrgermeister

Fachbereich Planen und Bauen
Az.: 31/61 20 10/D 327

Begriindung
zum Bebauungsplan D 327 ,Bruchweg, Mihigraben®

1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt nordwestlich des Zentrums der Stadt Helmstedt, 6stlich der Westumge-
hung. Das Plangebiet wird im Westen von der Bahntrasse Helmstedt - Grasleben begrenzt, im
Norden von der StraBe ,Muhlgraben®, im Osten von der StraBe ,Bruchweg” und im Stden endet
das Plangebiet vor dem Grundstick eines Discount-Marktes (Flurstiick 717/18). Folgende
Flursticke gehdren zum Plangebiet: 740/66, 740/24, 740/65, 3003/740, 3004/740, 740/34,
740/29, 740/26, 740/35, 740/32, 740/27, 740/31, 740/51, 740/53, 740/56, 740/28, 740/30,
740/20, 740/25, 740/57, 740/58, 740/49, 740/48, 740/50, 740/54, 740/52, 740/55, 740/37,
740/60, 740/59, 740/36, 740/39, 734/5, 717/17.

Die Abgrenzung kann dem folgenden Kartenausschnitt entnommen werden.
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2. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem vorliegenden Baubauungsplan soll zukiinftig die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des bestehenden Gewerbegebietes ,Bruchweg, Mihlgraben® planungsrechtlich gesteuert wer-

den. Ziel ist die Erhaltung und Sicherung von gewerblichen Bauflachen mit guter verkehrlicher
Anbindung und die Steuerung des Einzelhandels.
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Durch den Bebauungsplan wird (im Gegensatz zum Gebiet nach § 34 BauGB) die allgemeine
Nutzungszuléssigkeit klar geregelt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden derart
getroffen, dass der bestehende Gebietscharakter erhalten bleibt, so dass fir die vorhandenen
Betriebe hinsichtlich ihrer Nutzung keine Einschrankungen entstehen und auch in Zukunft ge-
werbegebietstypische Betrieb angesiedelt werden kénnen. Durch den Bebauungsplan werden
zentral gelegene Gewerbeflachen erhalten und fir die vorhandenen und neuen Nutzer Pla-
nungssicherheit geschaffen.

3. Entwicklung des Bebauungsplanes

Der rechtgultige Flachennutzungsplan zeigt fir das Plangebiet ein Gewerbegebiet. Die Darstel-
lung entspricht dem Entwicklungsziel des neuen Bebauungsplanes. Somit wird der Bebauungs-
plan gemaB § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4. Bestandsbeschreibung

Im Plangebiet Uberwiegen Grundstlicke in der GréBe von 2000 - 18000 gm, lediglich das
Grundstiick Bruchweg Nr.7 bildet mit nur 352 gm eine Ausnahme. Die Baukérper sind 1 - 2 ge-
schossig, als Dachformen sind Satteldacher, Walmdacher und Flachdacher vorhanden. Die
Fassaden sind aus unterschiedlichen Materialen, wie Putz, Mauerwerk oder Wellblech. Auch
farblich ist das Spektrum sehr umfangreich, so sind u.a. rot, beige, gelb, aber auch blau oder
neongrln vertreten. Das Gebiet ist deutlich gewerblich gepragt; folgende Nutzungen sind der-
zeit auf der Flache vorhanden: Gasregelstation mit Lagerhalle, Verwaltungsgebaude der Stadt-
werke mit Werkstattgebaude, eine Zimmerei mit Wohnhaus, Auto-Waschhalle, Garage (ehe-
mals Diskothek) mit Wohnung (1.0G), zwei Wohnungen (EG), ein Lager (zuklnftig Tischlerei
mit Betriebsleiterwohnung), zwei Lagerplatze, eine Lagerhalle und ein Einfamilienwohnhaus
(Bruchweg Nr.7, errichtet als Unterkunft fir Gastarbeiter Anfang der 70er Jahre). Ein Gebaude
steht leer. Der Bruchweg wird durch eine ortsbildpragende Baumreihe gesaumt.

5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

e Art der baulichen Nutzung
Das gesamte Plangebiet wird als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO bzw. als eingeschrank-
tes Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO i.V.m. § 1 (4) BauNVO festgesetzt.

Die Wohnung am Bruchweg Nr. 13 ist ausdrticklich als Betriebsleiterwohnung genehmigt.
Die weiteren im Gebiet vorhandenen, genehmigten Wohnnutzungen (Bruchweg Nr. 7, 11
und 17) sind in lhrer Eigenart als Betriebswohnungen zu sehen. Wenn auch nicht ausdrick-
lich als Betriebsleiterwohnung, so sind dennoch alle Wohnnutzungen urspriinglich im Zu-
sammenhang mit der bestehenden gewerblichen Nutzungen genehmigt worden (Nr.7: Un-
terkunft fir Gastarbeiter der Firma auf demselben Gelande/ Nr.11: Blirogebaude mit Woh-
nung: derzeit Leerstand/ Nr.17: Wohnhaus: Inhaber der Zimmerei bewohnt auch heute noch
das Wohnhaus). Die bestehenden genehmigten Wohnnutzungen unterliegen dem baurecht-
lichen Bestandschutz.

Unabhangig davon sind auch zukinftig im gesamten Plangebiet ,Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe-
betrieb zugeordnet und ihm gegendber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind*
ausnahmsweise zulassig gem. § 8 (3) Nr.1 BauNVO.

Die Stadt Helmstedt hat ein Konzept zur Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Helm-
stedt erarbeitet. Aufgabe dieses Zentrenkonzeptes ist es, die Entwicklung des Handels
-bezogen auf die verschiedenen Branchen- in gewollte Bahnen zu lenken und entsprechen-
de raumliche Entwicklungsgebiete zu definieren. Dazu wurden bestimmte Entwicklungs-
schwerpunkte ausgewiesen und fir andere Grundstiicke eine ungewollte Handelsentwick-
lung ausgeschlossen. Fur das Plangebiet sieht das Konzept den Ausschluss von Handels-
nutzungen vor, um so dieses Flachenpotential fiir andere Gewerbebetriebe vorzuhalten. Im
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Bereich Emmerstedter StraBe, Schwalbenbreite, IndustriestraBe haben sich bereits ver-
starkt Einzelhandelsunternehmen angesiedelt. Ein Ausufern dieser Entwicklung in den
Bruchweg wirde zum Entstehen eines unerwiinschten nebenzentrumsahnlichem Zustands
in diesem raumlichen Bereich fihren. Aus diesem Grund wird folgende textliche Festset-
zung in den Bebauungsplan aufgenommen: ,Einzelhandelsbetriebe mit Handel am End-
verbraucher sind im Plangebiet ausgeschlossen. Ausnahmsweise zuldssig ist ein dem
Hauptbetrieb untergeordneter Einzelhandel, der rdumlich, fachlich und in seinem Sortiment
dem Gewerbe des Hauptbetriebes entsprechen muss. Eine untergeordnete GréBe kann an-
genommen werden, wenn die Verkaufseinrichtung nicht mehr als 10% der Gesamtge-
schossflédche des Betriebes, jedoch maximal 200 gqm ausmacht. (§ 1 (9) BauNVO)*

Diese Art der baulichen Nutzung entspricht der Eigenart der vorhandenen Gewerbebetriebe
und der zukinftig geplanten Entwicklung bei gleichzeitiger planungsrechtlicher Umsetzung
der Ziele des Zentrenkonzeptes.

« MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird mit 0,6 die Geschossflachenzahl mit 1,8 festgesetzt. Diese Zah-
len liegen laut Baunutzungsverordnung unterhalb der zuldssigen Obergrenze fir Grundfla-
chen- und Geschossflachenzahlen in Gewerbegebieten. Die bestehende Ausnutzung liegt
jedoch noch deutlich niedriger. Da der Gebietscharakter erhalten werden soll und die plane-
rische Steuerung das Ziel verfolgt, gréBere gewerbliche Einheiten in den Gewerbegebieten
am Stadtrand anzusiedeln , werden die maximalen Obergrenzen der BauNVO entsprechend
reduziert.

o Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Traufhdhe darf 10 m nicht Uberschreiten, die maximale Firsthéhe darf 16 m
nicht Oberschreiten. Bei Flachdachern ist die Traufhéhe anzuwenden, siehe textliche Fest-
setzung Nr. 3. Der Hb6henbezugspunkt ist jeweils der héchste Punkt der Fahrbahn der
nachsten angrenzenden o&ffentlichen StraBenverkehrsflache. Die Festsetzung beriicksichtigt
die Héhen der vorhandenen Gebaude und bietet einen gewissen Spielraum nach oben. Die
Hohenfestsetzung ist so gewahlt, dass sich auch eine neue héhere Bebauung, die den ma-
ximalen Rahmen nutzt, in die umliegende Bebauung einpasst.

» Baugrenzen
Die Baugrenzen verlaufen weitgehend in einem Abstand von 3 m zum Plangebietsrand bzw.
zu den abweichenden Nutzungen (Flache fur Versorgungsanlagen, StraBenverkehrsflache).
Nur am westlichen Plangebietsrand wird aus Immissionsschutzgriinden (siehe auch Punkt
6. Immissionsschutz) ein Abstand von 12 m zur Bahntrasse eingehalten. Die erforderlichen
Grenzabstande baulicher Anlagen sind nach dem Bauordnungsrecht einzuhalten.

o Anpflanzen von Baumen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB
,Auf groBflachig versiegelten Parkplatzflachen ab einer Gr6Be von 200 m? ist je angefange-
ner 100 m2 ein einheimischer groBkroniger Laubbaum zu pflanzen (als Hochstamm,
3xverpflanzt, StU 16/18cm).“ Diese Festsetzung wird getroffen, um groBflachige Versiege-
lungen aus stadtebaulichen, aber auch aus 6kologischen Gesichtpunkten, zu verhindern.

6. Immissionsschutz

Zur Prifung der Immissionsbelastungen im Gebiet selbst und aus dem Gebiet auf die Umge-
bung wurden die Aussagen des Schallimmissionsplanes der Stadt Helmstedt aus dem Jahr
1998 herangezogen. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, fir
Gewerbegebiete liegen bei 65 dB(A) tags und 50 dB(A) (Gewerbeldarm) bzw. 55 dB(A) (Ver-
kehrslarm) nachts.

Die Immissionen aus dem StraBenverkehr der direkt angrenzenden StraBen ,Bruchweg® und

,MUhlgraben“ sowie der ca. 150 m westlich des Plangebietes verlaufenden B 244 (Westumge-
hung) liegen tags und nachts unterhalb der schalltechnischen Orientierungswerte.
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Die Immissionsbelastungen der Bahnstrecke Helmstedt - Grasleben liegen laut Schallimmissi-
onsplan in einem ca. 12 m breiten Streifen parallel zur Bahntrasse tags Gber 65 dB(A). In die-
sem Bereich werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Gberschritten. Zur
Zeit wird die Bahnstrecke Helmstedt - Grasleben von der Lappwaldbahn GmbH wieder instand
gesetzt. Es ist eine Wiederbelebung des Guterverkehres auf dieser Strecke geplant, Gber den
genauen Umfang liegen jedoch bisher keine Zahlen vor. Obwohl die tatséchlichen Belastungen
zur Zeit und vermutlich auch zuklnftig geringer ausfallen werden als im Schallimmissionsplan
angegeben, wird die Baugrenze entlang der Bahntrasse in 12 m Abstand gezogen, so dass
Hauptgebaude nur auBerhalb des immissionsbelasteten Streifens zulédssig sind. So wird ausge-
schlossen, dass Gebaude, die fir den Aufenthalt von Personen bestimmt sind, innerhalb des
maoglicherweise immissionsbelasteten Streifen liegen, unabhangig von der tatsachlich nachfol-
genden Nutzung der Bahntrasse.

Bei der Datenerfassung zum Schallimmissionsplan der Stadt Helmstedt wurde im Geltungsbe-
reich der flachenbezogene Schallleistungspegel eines Gewerbegebietes angesetzt. Die Immis-
sionsbelastungen, die gemaB Schallimmissionsplan auf die umliegenden Bereiche ausstrahlen,
liegen in einem engen Ring um das Gebiet tags gréBer 60 dB(A) aber unter 65 dB(A).

In den umliegenden Gewerbegebieten (nérdlich) und den gewerblichen Bauflachen (sudlich und
teilweise 6stlich des Plangebietes) werden die Orientierungswerte eingehalten.

Far die dstlich des Plangebietes gelegenen Wohngebaude am nérdlichen Bruchweg stellt der
Flachennutzungsplan eine gemischte Bauflache dar. Ein Bebauungsplan existiert fir diesen
Bereich nicht. Auch wenn im Flachennutzungsplan eine gemischte Bauflache dargestellt ist,
entspricht die nédhere Eigenart der Umgebung dort gemaf § 34 BauGB eher einem Allgemeinen
Wohngebiet. Dem Bruchweg kommt in dieser Gemengelage eine trennende Wirkung zu. Die
schalltechnischen Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete liegen bei 55 dB(A) tags und
40 dB(A) (Gewerbelarm) bzw. 45 dB(A) (Verkehrslarm) nachts. Diese Werte werden durch den
prognostizierten Gewerbelarm sowohl tags als auch nachts um ca. 5 dB(A) Gberschritten, in den
Nachtstunden jedoch nur an den Frontseiten der Hauser Bruchweg Nr. 14,16,16a und Im Boh-
nenkampe Nr. 44.

Die Situation stellt sich jedoch als gewachsener Bestand dar, in dem das Nebeneinander von
Wohnen und Gewerbe schon seit langerer Zeit und ohne gréBere Probleme besteht. Schallgut-
achten zu einzelnen Nutzungen (hier: ehemalige Diskothek, Bruchweg Nr.11) ergaben keine
unvertraglichen Immissionsbelastungen fir die n&chstgelegenen Hauser (Bruchweg Nr.10,
Schaferkamp Nr.10). Da der gewachsene Gebietscharakter durch den Bebauungsplan nicht
verandert, sondern lediglich planungsrechtlich gesichert wird und die derzeitigen Nutzungen, im
besonderen im nérdlichen Bereich gegenlber der Wohnnutzung, von ihren Immissionen auch in
einem Mischgebiet zulassig waren, wird in diesem Bereich, zum Schutz der Wohnnutzung 6st-
lich des Bruchweges, ein eingeschranktes Gewerbegebiet mit folgender Festsetzung festge-
setzt: ,Das eingeschrédnkte Gewerbegebiet ist auf solche Gewerbebetriebe beschrénkt, die hin-
sichtlich des Stérungsgrades in Mischgebieten zuldssig sind. (§ 1 (5) BauNVO)". Fir die Klein-
gartenanlage westlich der Bahntrasse wird der Schutzanspruch eines Mischgebietes (60 dB(A)
tags und 50 dB(A) (Gewerbelarm) bzw. 55 dB(A) (Verkehrslarm) nachts) zugrunde gelegt. In
diesem Bereich wird eine mdgliche geringfligige Uberschreitung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte flr tolerabel gehalten.

Aus den o.g. Grinden wird im nérdlichen Bereich ein eingeschranktes Gewerbegebiet festge-
setzt, im stdlichen Bereich wird auf Einschrankungen verzichtet. Durch diese Festsetzungen
kénnen die planungsrechtlichen Abstufungen der Flachennutzungen und die entsprechenden
Schutzwirdigkeiten eingehalten werden.

7. VerkehrserschlieBung
Die ErschlieBung fir den Verkehr ist Uber die bestehenden StraBen sichergestellt, so dass kei-
ne weiteren 6ffentlichen StraBenbaumaBnahmen erforderlich werden. Der GroBteil der beste-
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henden Grundstlcke ist direkt oder als Pfeifenstielgrundstiick an eine der StraBen Bruchweg
oder Muhlgraben angebunden. Lediglich im mittleren Plangebiet trégt ein gebietsinterner Weg
zur ErschlieBung der im rickwartigen Bereich liegenden Grundstiicke bei. Dieser Weg bleibt
weiterhin als Privatweg bestehen, das Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger ist privat-
rechtlich sichergestellt. Auch zukunftig sind Geh- und Fahrrechte privatrechtlich zu regeln.

8. Ver- und Entsorgung

Die offentliche Ver- und Entsorgung ist durch die Leitungstradger im Rahmen der Gesamtent-
wicklung des Plangebietes gesichert und gréBtenteils Bestand. Lediglich drei freie Grundstiicks-
flachen (die zwei Lagerplatze und die Grinanlagen) kénnten zukUlinftig einer neuen Bebauung
zugefihrt werden. Da der Zuwachs in diesem geringen Umfang fir das 6ffentliche Leitungsnetz
keine gesonderten Anforderungen darstellt, und ein Zeitpunkt hierfir nicht fest zu legen ist, sind
derzeit keine 6ffentlichen BaumaBnahmen notwendig. Die meisten Grundstiicke kénnen direkt
oder Uber ein Pfeifenstielgrundstiick an die 6ffentlichen Leitungen angeschlossen werden. Le-
diglich fir die rickwértigen Grundstliicke im mittleren Plangebiet ist der Anschluss an das 6ffent-
liche Netz privatrechtlich Gber ein Leitungsrecht sichergestellt. Auch zuklnftig sind Leitungs-
rechte privatrechtlich zu regeln. Im Bereich Bruchweg/ Muhigraben befindet sich eine Misch-
wasserkanalisation.

Im Plangebiet verlaufen auf dem Flurstiick Nr. 740/66 zwei Gashochdruckleitung in einer Tras-
se, es handelt sich dabei um die Leitungen ,A1 SW Helmstedt/Muhlgraben® und ,Emmerstedter
StraBe - Mihlgraben®. Die Leitungen haben einen Nenndurchmesser von DN 200 bzw. DN 150
und liegen innerhalb eines Schutzstreifen mit der Breite von 4 m bzw. 1,5 m zu beiden Seiten
(Gesamtbreite 12 m). Der Schutzstreifen wird in Form eines Leitungsrechtes zugunsten des
Versorgungstragers festgesetzt. Innerhalb des Schutzstreifens sind bauliche Anlagen jeder Art
unzuléssig, der Bereich ist von Baumen und Gehdlzen freizuhalten.

9. Umweltbelange

Der Planbereich wird eingerahmt von den innerstadtischen StraBen Mihlgraben (nérdlich) und
Bruchweg (6stlich), dem als Fauler Bach bezeichneten Mischwassersammler (stdlich) und dem
Gleiskorper der Bahnstrecke Helmstedt-Grasleben (westlich). Es handelt sich um ein Gebiet
innerhalb des Bebauungszusammenhangs im Sinne von § 34 BauGB und die bisherige Be-
bauung ist vorwiegend gewerblich gepragt (Gebaude und Lagerplatze). Neben diesen bereits
baulich Uberprégten Grundstucksflachen befinden sich eingestreut auch noch gréBere Freifla-
chen, z. T. mit Gréserbewuchs und z. T. mit Gehélzbewuchs. Die Altersstruktur der Gehdlze
entspricht im wesentlichen der baulichen Gebietsentwicklung, sodass die dominierenden Ein-
zelgeholze ein Alter zwischen 40 und 50 Jahren haben. Daneben befinden sich entlang der
StraBe Bruchweg einseitig Linden als Alleebdume und entlang der StraBe Mihlgraben Birken.
Strukturen mit besonderer Schutzqualitat entsprechend § 28 a des Niedersachsischen Natur-
schutzgesetzes sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Uberplante Gebiet hat eine GesamtgréBe von ca. 7 ha, wobei ca. 7.300 m? als 6ffentliche
Verkehrsflachen und 1.200 m2 als Flachen fir die Entsorgung anzusprechen sind. Die Gesamt-
gréBe der Bauflachen betragt demnach ca. 61.500 m?, sodass es bei einer Ausnutzung der
GRZ von 0,6 eine Versiegelung von 37.000 m? erfahrt. Die derzeitige Flachenversiegelung liegt
inklusive der Verkehrsflachen bei ca. 30.000 m2.

Das Plangebiet ist kein Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder ei-
nes Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).
Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB ge-
nannten Gebiete sind daher nicht zu besorgen.

Insgesamt sind nachteilige Umweltauswirkungen, die Uber die bisher in diesem Bereich mégli-

chen Umweltauswirkungen hinausgehen, durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten. Fur
den vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung sind somit die Voraussetzungen fir ein
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beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB gegeben und es sind die Vorschriften des
§ 13 (3) Satz 1 anzuwenden. GemaB § 13 (3) BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der
Umweltprifung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind, abgesehen.

Altlasten

Im Bereich des Grundstlickes Muhlgraben 15 (Flurstiicke 740/65 und 740/66) befand sich das
ehemalige Gaswerk der Stadt Helmstedt. Die Flachen sind im Rahmen der Folgenutzung um-
fassend untersucht und in Abstimmung mit den zusténdigen Behdrden im erforderlichen Um-
fang saniert worden. Der Landkreis gibt den Hinweis, dass in dem Gebiet eine historische Alten-
lastenrecherche durchgefihrt wurde und fiir folgende Grundstiicke ein gewisses Gefahrdungs-
potenzial ausgeht: Muhlgraben 13 und 15, Bruchweg 9, 11, 15 und 17. Sollten sich im Rahmen
von Bauarbeiten auf diesen Grundstlicken Hinweise auf Bodenverunreinigungen ergeben oder
Baugenehmigungsverfahren erfolgen kann es erforderlich sein, das Umweltamt zu beteiligen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 21 BNatSchG ist iber Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Aufstellung oder
Anderung von Bauleitplanen zu erwarten sind, nach den Vorschriften des BauGB insbesondere
des § 1a abzuwagen und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden. Fir die
Aufstellung eines Bebauungsplanes im Rahmen der Innenwicklung gilt § 1a (3) Satz 4 BauGB,
nach dem ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Im vorliegenden Fall bleibt die Zulassigkeit auf
solche Bauvorhaben beschréankt, die auch bisher schon im Rahmen einer Beurteilung nach § 34
BauGB zulassig waren. Es wird im Ubrigen mit diesem Bebauungsplan dem § 1a (2) BauGB,
wonach zur Verringerung der Inanspruchnahme zusétzlicher Freiflachen durch Nachverdich-
tungen und andere MaBnahmen der Innenentwicklung mit Grund und Boden sparsam umge-
gangen werden soll, in besonderer Weise entsprochen.

10. Kosten
Da der Bebauungsplan lediglich den Bestand Uberplant und keine ErschlieBungsmaBnahmen
erforderlich werden, entstehen der Stadt durch den Bebauungsplan keine weiteren Kosten.

11. Verfahrensablauf

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt (hier: eine andere MaBnah-
me der Innenentwicklung mit der der Zweck verfolgt wird, vorhandene stadtebauliche Strukturen
zu sichern und die planungsrechtlichen Zulassigkeitsregelungen in wenigen Beziehungen zu
andern), wird der Bebauungsplan gem. § 13a BauGB aufgestellt.

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gem. § 13a (1) Satz 2 Nr.2
BauGB an der Vorprifung des Einzelfalls und nach §4 (1) BauGB mit Schreiben vom
06.03.2008 beteiligt worden.

Auf eine friihzeitige Unterrichtung und Erd6rterung im Sinne von § 3 (1) BauGB wurde verzichtet
und stattdessen gem. § 13a (3) Satz 1 Nr. 2 bekannt gemacht, dass sich die Offentlichkeit Gber
die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung in der Zeit vom 21.05.2008 bis zum 04.06.2008
unterrichten konnte.

Die Begriindung hat mit dem dazugehérigen Bebauungsplan gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetz-
buches (BauGB) in der Zeit vom 18.07.2008 bis einschlieBlich 18.08.2008 ausgelegen.

Sie wurde unter Behandlung/Bertcksichtigung der zu dem Bauleitplanverfahren ergangenen
Stellungnahmen in der Sitzung am xx.xx.xxxx durch den Rat der Stadt Helmstedt beschlossen.

BP ,Bruchweg, Mihlgraben* 6(21) Stand: 11.09.2008



11. Abwagung der Beteiligung der TOB gem. § 4(1) i.V.m. § 13a (1) Nr.2 BauGB

LANDKREIS HELMSTEDT #7?'
DER LANDRAT %

Léndkreis Helmstedt - Postfach 15 60 - 38335 Helmstedt Amt:
Bauordnungsamt

Kreishaus: 7

Stadt Helmstedt
Postfach 1640

Hausadresse:
Conringstr. 27 - 30, 38350 Helmstedt

‘Bearbeitet von:

38336 Helmstedt Stadt Helmstédt  Herm Schaefer
& - E-Mail:
09 Apl‘ll 2008 - _ juergen.schaefer@landkreis-helmstedt.de
H . Aligemeine Sprechzeiten:
i Mo. v. 09.00 ~ 12.00 und v. 14.00 — 15.30 Uhr
Dst 3. - Do. v. 14.00 - 15.30 Uhr
/” WS LU-‘( T (Vermittiung) 05351/1210
/ {{ (Telefax) 05351/121-2603

LI (bei Antwort bitte angeben)
Datum und Zeichen Ihres Schreiberis Durchwaht " Mein Zeichen Datum )
61 26 10/319 (B-Plan); 06.03.2008 05351/121-2204 63/6301 ' 07.04.2008

Betreff
Bauleitplanung - Bebauungsplan C 327 "Bruchweg / Miihigraben";

hier: Stelungnahme gem. § 4 Abs. 1i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches
{BauGB) ‘

Die Stadt beabsichtigt, eine gréRere Flache zwischen dem Bruchweg im Osten, der Ei-
senbahnstrecke nach Grasleben im Westen, der Strale ,Mahigraben” im Norden und dem
Verlauf des ,Faulen Baches" im Stden erstmalig zu beplanen. Als zulassige Art der bauli-
chen Nutzung festgesetzt werden soll ein ,Gewerbegebiet” im Sinne des § 8 BauNVO, aus
dem Einzelhandel mit Ausnahme eines flachenmaRig begrenzten Direktverkaufes ab Pro-
duktionsstatte ausgeschlossen werden sall. Beschrankungen in Bezug auf das Emissions- -
verhalten sind in dem vorliegenden Planentwurf nicht vorgesehen. Die ubrlgen Festset-
zungen sind darauf ausgerichtet, ein Angebot fir eine groRziigige und flexible Entwicklung

- zu schaffen; so wird nahezu der gesamte Planbereich zusammenhangend fur Gberbaubar
erklart. Formal macht die Stadt vom Instrument des ,Bebauungsplanes der Innenentwick-
lung* gemak § 13a BauGB Gebrauch, das gerade fir die Revitalisierung von Flachen und
die Verdichtung von Nutzungen vom Gesetzgeber bereitgestellt worden ist. Die so be-

. schriebene Planungsabsicht beurteile ich als Behorde im Sinne des § 4 BauGB folgen—
dermalfen.

Zu den Grundproblemen der als Entwurf vorliegenden Planung gehért das Nebeneinander
der planerisch gewtinschten intensiveren gewerblichen Nutzung mit ihrem typischen
-Emissionsverhalten einerseits und der vorhandenen mehr oder minder schutzwlrdigen
Bebauung 6stlich des Bruchweges andererseits. Auf diese Problemstellung geht die Stadt
im Abschnitt 6. der Entwurfsbegriindung ein und versucht, sie dadurch zu I6sen, dass sie
der Bebauung zwischen ,Muhigraben* und ,Im Bohnenkampe® die Eigenart eines ,Misch-
gebietes” mit einem entsprechend reduzierten Schutzanspruch beilegt. Dagegen habe ich
als Immissionsschutzbehérde Bedenken. Ein annéherndes Gleichgewicht zwischen Wohn-

Internet: www.Helmstedt.de Postbank Hannover: NORD/LB Helmstedt:
: (BLZ 250 100 30) (BLZ 250 500 00) -
E-Mail: Kreisverwaltung@landkreis-helmstedt.de ’ Kto.-Nr. 621 43-304 Kta.-Nr. 5802 020
7(21) Stand: 11.09.2008
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nutzung und gewerblichen Nutzungen, wie es fUr ein ,Mischgebiet® charakteristisch ware,
fehlt dort; vielmehr sehe ich einen eigenstandigen Bereich, der weit Uberwiegend, wenn-
nicht sogar ausschlieRlich durch Wohnnutzung geprégt ist. Dem Bruchweg kommt inso-
weit eine trennende Wirkung zu. Auf den Darstellungsinhalt des Flachennutzungsplanes,
auf den sich die Entwurfsbegriindung beruft, kommt es fir die Bestimmung des aktuellen
Gebietscharakters nicht an. Die tatsachliche Situation spricht in meinen Augen sehr wohl
~dafur, diesem Bereich eine Pragung (m Sinne eines ,Allgemeinen Wohngebletes“-

Zuzumessen.

hen Nutzungen historisch
gewachsen und deswegen eine Entﬂechtung ohri zverlust nicht moglich ist; die-
ses Argument klingt bereits in der Entwurfsbegriindung an. I Réchnung gestellt werden

-.kann auch, dass das Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1/keiné Grenzwerte, sondern Orientie-
rungswerte nennt, die einer Abwagung grundsatzhch zuganghch sind und also bei Vorlie-
gen tragfahiger Griinde Gberschritten werden kénnen.. -SchlieRlich: lasst die Tatsache, dass
auch Misch-/Dorf-/Kerngebiete das Wohnen als glelchberechtlgten Bestandteil einschlie-
Ben, die Schlussfolgerung zu, die fir diese Gebietstypen geltenden Orientierungswerte
gewahrlelsteten immer noch die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnis-
se. Eine Zusammenschau dieser drei Uberlegungen durfte ein taugliches Grundgerust fur °
‘die vorzunehmende Abwagung liefern. Die Stadt wird in ihrer Abwagung aber auch
darstellen mussen, welche Argumente flir die Wahi der sehr liberalen Festsetzungen trotz
dieser ,Gemengelage” sprechen und warum sie die gewerbliche Nutzung bevorzugt, in-
dem sie darauf verzichtet, ihr Einschrankungen beispielsweise in Gestalt einer Begren-
zung des Emissionsverhaltens aufzuerlegen, um die Wohnbebauung zu schiitzen. Dies
gilt umso mehr, als die Stadt in der Entwurfsbegriindung selbst vermutet, die tatsachliche
Entwicklung der Emissionen werde hinter dem zuruckble|ben was als typisch fir ein ,Ge-
werbegebiet' anzunehmen ist.

Sollte es auch nach der Weiterentwicklung der Abwagung bei dem uneingeschrankten
Gewerbegebiet bleiben, so empfehle ich eine Korrektur des letzten Satzes im Abschnitt 6.
der Entwurfsbegriindung. Dieser Satz kann in seiner derzeitigen Fassung missverstanden -
werden. Gemeint ist offenbar, dass neu hinzutretende Betriebe im Gewerbegebiet die mit
der Wahl dieses Gebietstyps regelmafig eroffneten Moglichkeiten ausschépfen diirfen,
ohne dass Einschrénkungen bestehen. 4

Uber den Planbereich ist bekannt, dass er bereits seit langerer Zeit in verschiedenster
Weise gewerblich genutzt worden ist. Das legt grundséatzlich die Vermutung nahe, es sei
mit Bodenverunreinigungen zu rechnen. Hierauf geht die Stadt im Abschnitt 9. der Ent-
- wurfsbegrindung oben auf Seite 6 ein, indem sie auf das ehemalige Gaswerk hinweist,
das sich friher im nordwestlichen Teil des aktuellen Planbereiches befunden hat. Dort ha-
ben bereits umfangreiche Sanierungsarbeiten stattgefunden; eine Gewéhr dafir, dass kei-
ne unbekannten Bodenverunreinigungen mehr vorhanden sind, ergibt sich daraus jedoch
noch nicht. Werden zukiinftig in diesem Bereich Baumafnahmen durchgeftihrt, bedarf es
deswegen jeweils einer vorherigen Uberprifung. Die Untersuchungsberichte zu diesem
Altlastenstandort kénnen bei Bedarf beim Umweltamt eingesehen werden.

Daneben sind in den Unterlagen des Umweltamtes in meinem Hause aber auch eine Rei-
he weiterer gewerblicher Nutzungen dokumentiert. Dazu verweise ich auf die Karte, die ich
dieser Stellungnahme beifiige, und auf die zugehérige Zusammenstellung, die den mar-
kierten Standorten Informationen tber Betriebe, Nutzungsdauer und Altlasten-Relevanz-

BP ,Bruchweg, Mihlgraben* 8(21) Stand: 11.09.2008
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Klasse zuordnet. Ein Teil der dokumentierten Nutzungen weist ein gewisses Gefahrdungs-

potenzial auf, deswegen wird empfohlen, vor Konkreten Planungen zu prifen, ob und ggf. .
wo auf dem beplanten Gelande mit méglichen Bodenverunreinigungen zu rechnen ist, ins-

besondere wo eventuell mit wasser- und bodengefahrdenden Stoffen umgegangen wurde

und wo sich entsprechende Anlagen befanden. Sollten sich bei der Planung oder bei den

spateren Bauarbeiten Hinweise auf Bodenverunreinigungen ergeben, so wéare dies unver-

ziiglich dem Umweltamt in meinem Hause als zusténdige Bodenschutzbehdrde mitzutei- .
len. Darliber hinaus halte ich eine Beteijligung des Umweltamtes in Baugenehmigungsver-

fahren auf den betreffenden Altstandortflachen fur sinnvoll.

In Bezug auf die Belange des Naturschutzes und.der Landschaftspflege schafft § 13a Abs.
2 Nr. 4 BauGB die Fiktion, die planungsbedingt eintretenden Eingriffe hatten im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig zu
gelten, so dass ein-Ausgleich nicht mehr erforderlich ist. Diese gesetzgeberische Entschei-
dung macht eine nédhere Auseinandersetzung mit diesen Belangen entbehrlich, wenn erst
-die Erfullung der Anwendungsvoraussetzungen aus § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB festgestellt
worden ist. In der Tat pragen die vorhandenen baulichen. Nutzungen den fraglichen Be-
reich und beschranken seinen naturschutzfachlichen Wert. Andererseits ist klar, dass die
planerisch gewollte Verdichturig der gewerblichen Nutzung, die ihren Ausdruck in den
Werten der Grund- und Geschossflachenzahl findet, zumal bei Berucksuchttgung des § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine gegeniiber dem status quo deutlich héhere Versiegelung und
Verluste fir den Geholzbestand ermaéglicht und damit zu Einbulen insbesondere flr die
Schutzgliter Boden sowie Arten und Lebensgemeinschaften fithren durfte. Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von Gebieten von
gemeinschaftlicher Bedeutung und von Europaischen Vogelschutzgebieten (vgl. § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchst. b) BauGB) sehe ich dagegen nicht. '

Nach dem Abschnitt 8. der Entwurfsbegrundung ist die technische Ver- und Entsorgung
bereits gesichert bzw. mit geringem Aufwand sicherbar. Ich gehe davon aus, dass diese
Aussage auch die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers mit etnschhef&t Sollte ne-
ben hauslichem (sanitarem) Schmutzwasser regelmaRig auch gewerbliches Schmutzwas-
ser anfallen, misste gepriift werden, ob dessen Vorbehandlung z. B. durch einen Ab-
scheider fur Leichtflissigkeiten — belsplelswelse Mineraldl — zu fordern wére. Gegebenen-
falls ware vom jeweiligen Betreiber ein Genehmigungsantrag nach § 151 NWG zu stellen.
Zur Niederschlagswasserbeseitigung vermag ich der Entwurfsbegriindung keine ausdrick-
liche Aussage zu entnehmen. Sollte die Stadt sich diesbezdglich fir eine dezentrale L6- -
sung entscheiden, so wéren bestimmte Regelwerke zu bertcksichtigen, so beispielsweise
das DWA-Merkblatt- M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”
oder das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser”, und es kérinen wasserrechtliche Erlaubnisse erforderlich ‘
sein. Grundvoraussetzung fiir eine Versickerung ware der Nachweis, dass der Untergrund-
hinreichend durchlassig und das dafur bestimmte Areal frei von schadlichen Verunreini-
gungen ist. Letzteres wiirde eine Prifung in Jedem Einzelfall voraussetzen.

Inwieweit der Stadt aus der Durchfﬂhrung des Planes eine Kostenbelastung entstehen
wird, ist aus der Entwurfsbegriindung nicht erkennbar.

| fn Aufl ,) age
E}/’,\ v' }
/

(Schaefer)

BP ,Bruchweg, Mihlgraben* 9(21) Stand: 11.09.2008



Abwiégung: Landkreis Helmstedt, 07.04.2008
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und entsprechend den nachfol-
genden Ausflhrungen berlcksichtigt:

Immissionsschutz: Da die Stadt davon ausgeht, dass die tatséachliche Entwicklung
der Immissionen hinter dem zurlckbleiben wird, was typisch fir ein ,Gewerbege-
biet* anzunehmen ist und um auch zukiinftig ein problemloses Nebeneinander von
Wohnen und Gewerbe zu gewéhrleisen, wird das Gewerbegebiet im nérdlichen
Bereich hinsichtlich der Immissionen eingeschrénkt. Die textliche Festsetzung lautet
folgendermaBen: ,Das eingeschrankte Gewerbegebiet ist auf solche Gewerbebe-
triebe beschrankt, die hinsichtlich des Stérungsgrades in Mischgebieten zuldssig
sind. (§ 1 (5) BauNVO)". Die bestehenden Gewerbebetriebe erfahren durch diese
Festsetzung keine Einschrénkung, da sie schon jetzt von ihren Immissionen her in
einem Mischgebiet zulédssig waren.

Altlasten: In die Begriindung wird ein Hinweis auf die Flachen mit Altlastenverdacht
aufgenommen und auf die Beteiligung des Umweltamtes im Baugenehmigungsver-
fahren bei den betreffenden Altstandortflachen hingewiesen.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege: Die Einschatzung, dass
eine planerisches Verdichtung gewollt ist, ist so nicht richtig. Die Versiegelung fir
Hauptgebaude wird sogar unter der maximal zuldssigen Obergrenze fir Gewerbe-
gebiete nach BauNVO mit 0,6 festgesetzt. Zwar ist trotzdem insgesamt eine maxi-
male Versiegelung von 0,8 zuldssig, wesentlich ist jedoch, dass eine solche Versie-
gelung schon jetzt méglich ist und nach § 34 BauGB die versiegelten Flachen auch
nicht weiter geprift werden, so dass ohne den Bebauungsplan die faktische Versie-
gelung sogar Uber den jetzt festgesetzten Werten liegen kdnnte.

Ver- und Entsorgung: Die bestehenden Entwésserungen sind entsprechend den
Richtlinien genehmigt. Neue Nutzungen missen Uber einen Entwdsserungsantrag
geprift und genehmigt werden. Ein Hinweis zur Mischwasserkanalisation wird in die
Begriindung aufgenommen.

Kosten: In die Begrindung wird ein Punkt zu den Kosten aufgenommen. Da der
Bebauungsplan den Bestand tberplant und keine ErschlieBungsmaBnahmen erfor-
derlich werden, entstehen der Stadt durch den Bebauungsplan keine weiteren Kos-
ten.

BP ,Bruchweg, Mihlgraben* 10(21) Stand: 11.09.2008



A& Gewerbeaufsicht
in Niedersachsen

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Braunschwéig

Petzvalstr. 18, 38104 Braunschweig

Stadt Helmstedt

Fachbereich Planen und Bauen

Markt 1
38350 Helmstedt

Ihr Zeichen, Ihre Nachricht vom

61 2610/319 (B-Plan),
06.03.2008

Bauleitplanung Helmstedt

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt
Braunschweig

Behdrde fiir Arbeits-, Umwelt- und
Verbraucherschutz

Stadt Hgimstedt
23 E‘ﬁ’“ 2008

7

Bearbeiter/in:
Herr Dr. Bauer

Mein Zeichen (Bei Antwort angeben) Durchwahl 0531 Braunschweig

BS000006814-006 ba/lé 37006-53 27.03.2008

Bebauungsplan Nr. D 327 ,,Bruchweg/Miihigraben*

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die Festsetzung eines uneingeschrankten Gewerbegebietes im Bebauungsplan ,Bruch-
weg/Muhlgraben” bestehen seitens des Staatl. Gewerbeaufsichtsamtes Braunschweig erhebli-
che Bedenken. ‘

Bei der Beurteilung von Gerauschen aus gewerblichen Anlagen hat das Gewerbeaufsichtsamt
die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm -
zugrunde zu legen, die fiir Gewerbegebiete tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A) betragen und fir
Mischgebiete tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) (Ziffer 6.1 der TA Larm). Bei Gemengelagen
kénnen die fur die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen
geeigneten Zwischenwert der flr die aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte
erhéht werden, die Immissionsrichtwerte fur Mischgebiete sollen dabei aber nicht tiberschritten
werden (Ziffer 6.7 der TA Larm).

Der Begrindung zum Bebauungsplan ist jedoch zu entnehmen, dass an einigen Hauserfronten
im Bruchweg und im Bohnenkampe Tageswerte von 60 dB(A) und Nachtwerte von 50 dB(A)
(Gewerbeldrm) schon jetzt geringfiigig tiberschritten werden. Um Betriebseinschrankungen fir
Firmen im Gewerbegebiet aufgrund von berechtigten Larmbeschwerden von Anwohnern zu ver-
meiden, wird vorgeschlagen, im Gewerbegebiet flichenbezogene Schallimmissionspegel fest-
zusetzen, mit denen die Immissionsrichtwerte der TA Larm im angrenzenden Mischgebiet ein-

gehalten werden.

Mit freundlichen Grti3en

Im Auftrage

Dr. Bauer

Dienstgebdude Sprechzeiten
Petzvalstr. 18 Mo-Do: 8:0q
38104 Braunschweig Freitag: 9:0(

. oder nach Verein|

Abwiégung: Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig, 27.03.2008

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, die Hinweise werden wie folgt
berlcksichtigt:

Die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und
50 dB(A) (Gewerbelarm) nachts werden durch den Gewerbeldrm sowohl tags als
auch nachts geringfligig Uberschritten, in den Nachtstunden jedoch nur an den
Frontseiten der Hauser Bruchweg Nr. 14, 16, 16a und Im Bohnenkampe Nr. 44.
Dabei handelt es sich jedoch nicht um eine derzeitige tatsachliche Uberschreitung
der Orientierungswerte, sondern um eine, auf Grundlage des Schallimmissionspla-
nes, prognostizierte Uberschreitung.

Um jedoch auch zukiinftig ein problemloses Nebeneinander von Wohnen und Ge-
werbe zu gewéhrleisen, wird das Gewerbegebiet im nérdlichen Bereich hinsichtlich
der Immissionen eingeschrankt. Die textliche Festsetzung lautet folgendermaBen:
,Das eingeschrankte Gewerbegebiet ist auf solche Gewerbebetriebe beschrankt,
die hinsichtlich des Stérungsgrades in Mischgebieten zuldssig sind.
(§ 1 (5) BauNVO)“. Die bestehenden Gewerbebetriebe erfahren durch diese Fest-
setzung keine Einschrénkung, da sie schon jetzt von ihren Immissionen her in ei-
nem Mischgebiet zulassig waren.

BP ,Bruchweg, Muhlgraben*

11(21) Stand: 11.09.2008




Polizeikommissariat Helmstedt 38350 Helmstedt, 14.03.2008
Leitung Am Ludgerihcf 2
Vorgangshummer Tel.: 05351/521-0
200800351836-001 Fax: 05351/521-150

Sachbearbeiter:  Schmidt, PHK

Telefon: 05351/521-102

Fax: 05351-521153

Zum Bebauungsplan Nr. C 327 "Bruchweg/Miihlgraben” wird aus polizeilicher Sicht wie folgt
Stellung genomimen:

Die Ausfihrungen der Planunterlagen zu Ziffer 7 treffen nur fir die Abwicklung des
Kraftfahrzeugverkehrs zu.

Die Verkehrsflichen fiir den fuBliufigen Verkehr sind im gesamten Bereich relativ unstrukturiert.
Gehwege, oder auch zusitzliche Radwege miissten bei der Weiterentwicklung des Plangebietes mit
geplant werden.Ausreichender Verkehrsraum diirfte dafiir zur Verfiigung stehen. Ebenfalls sollte
nach hiesiger Auffassung der Knoten Bruchweg/Miihlgraben iiberarbeitet werden.

Die Nebenanlagen sollten mit dem Verkehrsraum auBerhalb des Planungsgebietes vernetzt werden.

Bei der Ansiedlung von Betricben, sollte darauf geachtet werden, dass ruhender Verkehr wie im
derzeigen Zustand  iiberwiegend auf den  Grundstiicken untergebracht  wird, um
Verkehrseintréichtigungen durch ruhenden Verkehr auf den ErschlieBungsstrafien zn vermeiden.

Der Knoten Pastorenweg/Westumgehung (B 244) befindet sich nicht im Plangebiet. Es wird jedoch
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass er fiir eine ErschlieBung fiir den Strafenverkehr ungeeignet
ist. Bs wird auBerdem darauf hingewiesen, dass die Sicherung der Querung mit der Bahnlinie
Helmstedt-Grasleben nicht dem Stand der Technik entspricht und gefihrlich ist.

Die Beschriinkung auf den Querverkehr zu Schrebergartengelinde sollte deshalb weiter bestehen
bleiben.

Schmidt, PHK

Abwiégung: Polizeikommissariat Helmstedt, 14.03.2008

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan dient der Bestandsicherung und Regelung des Einzelhandels,
d.h. durch den Bebauungsplan werden keine unmittelbaren Bautétigkeiten ausge-
I6st. Weiterhin dient der Bebauungsplan nicht als Instrumentarium, um den Ausbau
der StraBen inkl. FuBwege zu regeln. Die Verkehrsflache ist jedoch so dimensio-
niert, dass ein Ausbau mit FuBwegen mdglich wére.

Die Informationen werden zur Kenntnis an die intern zustandigen Stellen weiterge-
leitet.

v002

Formular erstelt von: Schmidt, PHK am: 14.03,2008 - 13:58 Uhr Seite 1 von 1
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DB Services Immobilien GmbH
Immobilienbiiro Hannover
Georgstrafie 2

30159 Hannover
www.db.de/dbsimm

DB Services Immobilien GmbH » Georgstrafie 2 = 30159 Hannover

Stadt Helmstedt
Fachbereich Planen und Bauen im Auftrag und auf Rechnung der
DB Netz AG - Niederlassung Nord
Markt 1
M Steintor: Linie 4, 5, 6, 11
38350 Helmstedt © Steintor: Linie 10, 17
Kerstin KreRler
Telefon 0511 286-6739
Telefax 0511 286-6792
kerstin.kressler@bahn.de
Zeichen FRI-Han-I-TOB-HAN-KR
o AZ.: TOB-HAN-08-2571
10.03.2008
Ihr Zeichen: 612610/319 (B-Plan) Ihr Schreiben vom 06.03.08

Bauleitplanung der Stadt Helmstedt, Bebauungsplan Nr. C 327 ,,Bruchweg/Miihigraben®
Beteiligung am Planverfahren gemaR § 4 Abs. 1 und § 13 a Nr. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Schneider,

aus eisenbahntechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die o. g. Bauleitplanung.
Vorsorglich weisen wir aber auf folgenden Sachverhalt hin:

- Inder Néhe von Bahnstrecken kann es zu Immissionen durch den Bahnbetrieb kommen.
Deshalb ist bei der Schaffung neuer Nutzungs- und Baurechte nach dem Prioritétsgrundsatz
auf bestehende Rechte Riicksicht zu nehmen und eventuell erforderliche Schall — bzw.
Schutzmafinahmen dem Planungstréger der neu hinzukommenden Nutzung und nicht der
DB Netz AG aufzuerlegen.

Weitere Planungswiinsche, Anregungen oder Informationen die fiir die Abwégung zweckdien-
lich sind, haben wir nicht vorzubringen.

Wir bitten Sie uns auch weiterhin am Verfahren zu beteiligen.

Mit freundlichen Griiften
DB Netz AG

i.V W i.A,

AYA
(Fischer)

(Kreller)

Abwégung: DB Services Immobilien GmbH, 10.03.2008

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Durch den Bebauungsplan werden keinen unmittelbaren Bautatigkeiten ausgeldst.

Der Bebauungsplan dient der Bestandsicherung und Regelung des Einzelhandels,

DB Services Immobilen GmbH  vor{ d.h. durch den Bebauungsplan werden keine unmittelbaren Bautatigkeiten ausge-

Pz der Geselischat: Berln AWM 16st. Die Immissionen des Bahnbetriebes wurde bei der Planung wie folgt beriick-
gistergericht: ief 1 )

%, % Berlin-Charlottenburg sichtigt:

i SGS. HRe 6 570 Die Baugrenze wird entlang der Bahntrasse in 12 m Abstand gezogen, so dass
Hauptgebaude nur auBerhalb des immissionsbelasteten Streifens zuldssig sind. So
wird ausgeschlossen, dass Gebaude, die fir den Aufenthalt von Personen bestimmt
sind, innerhalb des mdéglicherweise immissionsbelasteten Streifen liegen.
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l Avacon

E.ON Avacon AG - Ohrsleber Weg 5 - 38364 Schéningen E.ON Avacon AG

Betrieb Schéningen
Stadt Helmstedt |Stadt Helmste giz"‘zt::w:ggimem
Fachbereich Planen und Bauen ] 10, April 200 38364 Schoningen
Markt 1 . AP /B www.eon-avacon.com

Dst. QA Lutz Gérlitz
38350 Helmstedt : T 05352-939.-34606
@ F 05352-939.-834606
lutz.goerlitz@eon-avacon.com

Unser Zeichen BCM - Go

Schéningen, 08.04.2008

Bauleitplanung Helmstedt

Bebauungsplan Nr. C 327 ,,Bruchweg/Miihlgraben*

Beteiligung der Behorden gem. § 4 (1) Baugesetzbuch (BauGB) und §
13a (1) Nr.2 BauGB ( Vorpriifung des Einzelfalls)

Zu Ihrem Schreiben vom 06.03.2008, Ihr Zeichen: 61 2610/319 ( B-Plan)

Sehr geehrte Damen und Herren,

die uns von Thnen mit Schreiben vom 06.03.2008 iibersandten Unterlagen
zu vorgenannten Bebauungsplan haben wir in Hinblick auf unsere Belange
iiberpriift.

Wenn der Fortbestand unserer im Bereich des ausgewiesenen Gebietes vor-
handenen Netzanlagen gesichert ist, bestehen aus unserer Sicht keine Be-
denken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes..

In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin, dass eine Uberbauung die-
ser Anlagen nicht zulissig ist, bzw. der Schutzstreifen eingehalten werden
muss.

Ferner ist es Notwendig, dass unsere Anlagen jederzeit fiir Unterhaltungs-
malnahmen, bzw. zur Behebung von Stérungen erreicht werden miissen.

Vorsitzender des
Aufsichtsrats:
Hartmut Geldmacher

Vorstand:

Dr. Thomas Konig
(Vorsitzender)
Ulrich Danco
Peter Hecker
Matthias Herzog

Sitz Helmstedt
Amtsgericht Braunschweig
1/2 HRB 100769
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l Avacon

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

Mit freundlichen Griilen

E.ON Avacon AG

Michael Urbach Lutz Goérlitz

Abwéagung: E.ON Avacon AG, 08.04.2008

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan dient der Bestandsicherung und Regelung des Einzelhandels.
Durch den Bebauungsplan werden keinen unmittelbaren Bautatigkeiten ausgeldst.
Die Versorgungsleitungen der E.ON Avacon sind im Bebauungsplan durch Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zugunsten des Versorgungstrégers gesichert.

2/2
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Purena GmbH - Ohrsleber Weg 5 - 38364 Schiningen p u re n a @

Stadt Helmstedt @ Wasser fiir die Region.
Fachbereich Planen und Bauen ‘
Birte Schneider Stadt Helmstedt.
Markt 1
38350 Helmstedt 2 2 iz 2008

”2 /(

Dst.__S e
7
W ovaw TOM
GEPRUFT

Datum Ansprechpartner Unser Zeichen Purena GmbH
22. Januar 20078 Herr LampeSeelig TOA/la-slro Ohrsleber Weg 5

38364 Schoningen

Postfach 37 02

Bebauungsplan Nr. C 327 ,,Bruchweg / Miihlgraben“ .
Schreiben: 61 2610/319 (B-Plan) vom 06.03.2008 26027 Braunschvieig
Hier: Stellungnahme Purena GmbH Tel.  (05352) 939-38901896

Fax  (05352) 939-38909
Mail juergenlampe@
purena.de

Sehr geehrte Damen und Herren,

Web www.purena.de
die uns mit Schreiben vom 06.03.2008 iibersandten Unterlagen haben wir im Bankverbindung:
Hinblick auf unsere Belange iiberpriift und nehmen dazu nachfolgend Stellung. Nord/LB Helmstedt

BLZ 250 500 00
Bei der Priifung der Unterlagen haben wir festgestellt, dass sich in den StraBen- Kto 5055496
ziigen des ausgewiesenen Plangebietes Leitungen zur Trinkwasserversorgung ]
befinden. ) Sitz der Gesellschaft:

. Braunschweig
Sollten Bautitigkeiten im Bereich der Leitung erforderlich werden ist die genaue Registergericht:
Lage und Tiefe vor Ort durch Querschlédge oder Suchschachtungen zu ermitteln. Amtsgericht Braunschweig

Des Weiteren sind wir frithzeitig in mdgliche BaumaBnahmen zu integrieren und HRB 5414

die Leitungen sind bei Bauarbeiten gegen Beschidigungen zu sichern.
Grchﬁftsfﬁhrung:
ipl

Fiir Riickfragen steht Thnen Herr Seelig unter der o.g. Telefonnummer germn zur Dipl-Ing. Jirgen Schodder

Verfiigung.

Mit freundlichen GriiBen
Purena GmbH
Netzgebiet Siid / Ost

LV LA //

]éerﬁd elig J oaéhim Ro senthal

Abwiégung: Purena, Eingang 22.03.2008

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan dient der Bestandsicherung und Regelung des Einzelhandels.
Durch den Bebauungsplan werden keinen unmittelbaren Bautatigkeiten ausgel6st.
Sollten zu einem spéteren Zeitpunkt Bautétigkeiten im Bereich der StraBen erforder-
lich werden, werden Sie durch den Fachbereich StraBen, Natur und Umwelt ent-
sprechend informiert bzw. beteiligt.
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12. Abwégung der Stellungnahmen gem. § 3(2) und § 4(2) BauGB

BP ,Bruchweg, Muhlgraben*

DEFQ LAPJIRJYT

Amt:
Bauordnungsamt

/
J/ _ Kreishaus: 7

"} am
m‘

Landkreis Helmstedt - Postfach 15 60 - 38335 Heln/'nstedt

Stadt Helmstedt
Postfach 1640

Stadt Hg
13 4 'wgn i

akaky

Hausadresse:

Conringstr. 27 - 30, 38350 Helmstedt

Bearbeitet von:
Herrn Schaefer

38336 Helmstedt

ARSI
A e

wSW%

Dst.
b E-Mail:
juergen.schaefer@landkreis-helmstedt.de

Aligemeine Sprechzeiten:
Mo. v. 09.00 — 12.00 und v. 14.00 — 15.30 Uhr
Do. v. 14.00 - 15.30 Uhr

T (Vermittlung) 05351/1210

(Telefax) 05351/121-2603
(bei Antwort bitte angeben)
Datum und Zeichen lhres Schreibens Durchwahl Mein Zeichen Datum
61 26 10/327; 09.07.2008 - 056351/121-2204 63/6301 12.08.2008

Betreff
Bauleitplanung - Bebauungsplan "Bruchweg / Miihlgraben";

hier: Stellungnahme gem. § 4 Abs. 2i.V.m. § 13a des Baugesetzbuches (BauGB)

Zum Entwurf des 0.g. Bebauungsplanes habe ich als Behérde im Sinne des § 4 BauGB
bereits unter dem 07.04.2008 eine Stellungnahme abgegeben und darin mehrere Pla-
nungsbeitrége von zum Teil grundsatzlicher Bedeutung mitgeteilt. Diese Planungsbeitrage
hat die Stadt zur Kenntnis genommen, in der Entwurfsbegriindung dokumentiert, abwé-
gend behandelt und als Folgerung daraus Anderungen am Festsetzungsinhalt vorgenom-
men. Zu dem nunmehr vorliegenden Planentwurf gebe ich die folgenden Hinweise.

Die Konfliktlage zwischen der festsetzungsgemaR zuléssigen gewerblichen Nutzung ei-
nerseits und der schutzbedirftigen Wohnbebauung éstlich des Bruchweges gegentber
dem nordlichen Teil des aktuellen Planbereiches, die nun auch von der Stadt als JAlige-
meines Wohngebiet" klassifiziert wird, andererselts ist nunmehr dadurch entscharft wor-
den, dass das ,Gewerbegebiet‘ in diesem nérdlichen Teil hinsichtlich des zulassigen
Emissionsverhaltens eingeschrankt worden ist. Der genaue Umfang der Einschrankung
ergibt sich aus der neu eingefuhrten textlichen Festsetzung Nr. 2. Parallel dazu ist der Ab-
schnitt 6. der Entwurfsbegriindung tiberarbeitet worden. Dadurch sind meine diesbezlgli-
chen Bedenken aus der Stellungnahme vom 07.04.2008 erledigt.

Ebenfalls erledigt sind auch meine Gbrigen Planungsbeitrage. Meine Hinweise zu der Még-
lichkeit, dass vormalige gewerbliche Nutzungen Bodenverunrelnlgungen hinterlassen ha-
ben kénnten, hat die Stadt durch einen entsprechenden Hinweis im Abschnitt ,Altlasten*
auf Seite 6 der Entwurfsbegriindung beantwortet. In Bezug auf die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege besteht jedenfalls im Ergebnis Einvernehmen dar-
Uber, dass es einer Kompensation schon angesichts der Anwendung des § 13a BauGB
nicht bedarf, und auflerdem ist inzwischen klargestellt, dass auch das Niederschlagswas-

Postbank Hannover:

(BLZ 250 100 30)

Kto.-Nr. 621 43-304

IBAN: DE29 2501 0030 0062 1433 04

niAL AR AR

Internet: www.Helmstedt.de Nord/LB Landessparkasse Helmstedt:

(BLZ 250 500 00) .
Kto.-Nr. 5 802 020
[BAN: DE 88 2505 0000 0005 8020 20

NIAL MM AR AL

E-Mail:
Krensverwaltung@landkrels helmstedt.de

17(21)
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-2-
ser Uber die ‘be'stehende Mischwasserkanalisation entsorgt wird. SchlieRlich ist ausdrick-
lich erklért worden, dass der Stadt eine zusétzliche Kostenbelastung aus der Verwirkli-
chung der Planung nicht entstehen wird. B

Weitere Hinweise ergeben sich meinerseits nicht.

Auftrage

(Schaefer)

Abwégung: Landkreis Helmstedt, 12.08.2008
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Niedersachsen

Polizeikommissariat Helmstedt
Leitung

Polizeikommissariat Helmstedt » Am Ludgerihef 2 +38350 Helmstedt

thr Zeichen:
Ihre Nachrichl:
ereich Plansn und Bauen unsor Zeichen: 200800978608-001
Markt 1 Unsere Nachricht:

38350 Helmstedt Stadt Helmst#dt
2 2. JU“ 2% Bearbeltet von: Schmidt, PHK

’ V4 Telefon: 05351/521-102
Dst. 3 4 AL Fax: 05351-521153

7

Hauptsachbearb.: Schmidi, PHK
Teleion: 05351/521-102

paum: Helmstedt, 18.07.2008

Durchschrift gelangt an

Polizeiinspektion Wolfsburg / Helmstedt
He#Blinger Str. 27 ’
38440 Wolfsburg

ABVERFUGUNG
{Urschriftlich)

lhr Aktenzeichen

612610/327 (B-Plan) vom 09.07.2008

- nach Abschluss der Ermittiungen zu threm Aktenzeichen
- zustédndigkeitshalber
- zur weiteren Entscheidung

ilbersandt.

Bearbeitungshinweise und Bemerkungen:

Bauleitplanung Helmstedt,

Bebauungsplan Nr. C 327 "Bruchweg/Miihigraben”

Die Abwagung zu unserer Stellungnahme vom 14.03. 2008 ist unbefriedigend. Wir haben bereits in der
Vergangenheit beméngelt, dagdie Planungsgebiete so gestaltet werden, dass die eindeutig vorhersehbaren
Folgen im Verkehrsumfeld nicht beriicksichtigt werden missen. Die vorhersehbar entstehenden Folgen fiir
den StraBenverkehr werden unberiicksichtigt gelassen. Ein Bebauungsplan ist gerade dafiir da, auch eine
Gesamtsicht zu sichern. Die Regelung des ruhenden Verkehrs im Plangebiet ist dringend erforderlich.

Eine Rickmeldung von den in der Abwagung informierten zustandigen Stellen ist bisher nicht erfolgt.

Im Auftrage:

Abwiégung: Polizeikommissariat Helmstedt, 18.07.2008

. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
et 0// In diesem Bebauungsplan wird kein neues Plangebiet gestaltet, sondern lediglich

Schmidt, PHK

nung im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

der Bestand planungsrechtlich verbindlich festgesetzt und Regelung zum Einzel-
handel getroffen. Durch den Bebauungsplan werden daher keine Anderungen im
Plangebiet ausgeldst, die unmittelbare Folgen fiir das Verkehrsumfeld haben kénn-
ten. Die Festsetzung der Verkehrsflachen im Bebauungsplan steht einem Ausbau
bzw. Umbau der StraBe, z.B. mit einem zweiten FuBweg, nicht entgegen.

Die erforderlichen Einstellplatze sind entsprechend der Niedersédchsischen Bauord-




b m Braunschweig

IHK Braunschweig, Postfach 32 69, 38022 Braunschweig

17 Juli 2008
Stadt Heimstedt . 1 I

Fachbereich Planen und Bauen ” ?f?;iiiize““e"

Rathaus E-Mail

Markt 1 conradi@braunschweig.ihk.de

38350 Helmstedt Telefon
0531 4715-248

Ihre Zeichen/Nachricht vom
61 2610/327 (B-Plan) / 09.07.2008

lhr Ansprechpartner
Dipl.-Geogr. Berndt von Conradi

Fax
0531 4715-297

— Datum
2008-07-16

Bebauungsplan Nr. C 327 ,,Bruchweg/Miihigraben*
- Unsere Stellungnahme als Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die im Zuge der o. g. Bebauungsplanung vorgesehene Anpassung der planungsrechtli-
chen Festsetzungen an die Ziele des Zentrenkonzeptes Einzelhandel ist aus wirtschaftli-
cher Sicht zu begriRen.

Die im Verlaufe des Planungsverfahrens festgesetzte Einschréankung des nérdlichen Ge-
werbegebietes kann unsererseits nur mitgetragen werden, wenn den anséssigen Gewer-
bebetrieben aus dieser Festsetzung - wie in den Planunterlagen vermerkt - keine Nachtei-
le entstehen.

Mit freundlichen GriRen

Die Geschaftsfihrung
im Auftrag

Berndt'von Conradi

Abwiégung: IHK Braunschweig, 16.07.2008
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Industrie- und Handelskammer Braunschweig,

Postanschrift: IHK Braunschweig, Postfach 3269, 38022 Braunschweig |Hausanschrift: BrabandtstraBe 11, 38100 Braunschweig
Telefon (0531) 4715-0 ]Tr:lefax (0531) 4715-299 | info@braunschweig.ihk.de [ www.braunschweig.ink.de

Nord/LB Braunschweig, BLZ 250 50000, Konto 2240240 IVolksbank Braunschweig, BLZ 269 910 66, Konto 602 882 9000

BP ,Bruchweg, Mihlgraben* 20(21) Stand: 11.09.2008



Aufgestellt: Helmstedt, den ............... 2008

Im Auftrage

(Brumund)

Die Begriindung hat mit dem dazugehérigen Bebauungsplan gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetz-
buches (BauGB) in der Zeit vom 18.07.2008 bis einschlieBlich 18.08.2008 ausgelegen.

Sie wurde unter Behandlung/Berucksichtigung der zu dem Bauleitplanverfahren ergangenen
Stellungnahmen in der Sitzung am xx.xx.2008 durch den Rat der Stadt Helmstedt beschlossen.

Helmstedt, den ............... 2008

Der Blrgermeister
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