Stadt Helmstedt 10.05.2012
Der Blrgermeister
FB Planen und Bauen

v 081/12

Vorlage

an den Rat der Stadt Helmstedt
dber den Verwaltungsausschuss
Uber den Bau- und Umweltausschuss

Bauleitplanung Helmstedt;
Bebauungsplan K 336 ,,ModrikestraBe / Raabestrae“
-Satzungsbeschluss-

Die Stadt Helmstedt hat in den letzten Jahren unter dem Rickgang der Einwohnerzahlen zu
leiden. Deshalb ist es langfristiges Ziel der Stadt, Einwohner zu halten und wo méglich neue
Einwohner zu gewinnen. Hierzu gehért die qualitatvolle Sicherung und Weiterentwicklung
bestehender Wohnstandorte.

Aus dem Planungsgebiet ,Mérikestralle / RaabestralRe’ wurden in der Vergangenheit immer
wieder Bauwiinsche einzelner Eigentiimer an die Stadt herangetragen, die aufgrund des
bestehenden Planungsrechtes zunéchst als nicht zuldssig beurteilt werden mussten. Vor
diesem Hintergrund wurde ein neuer Bebauungsplan flr das Plangebiet erarbeitet. Ziel der
Planung ist es, durch diesen neuen Bebauungsplan die Festsetzungen des bestehenden
einfachen Bebauungsplanes von 1961 an heutige Anspriiche anzupassen und dabei den
positiven Charakter der Wohnquartiere weitestgehend zu erhalten.

Mit Schreiben vom 18.02.2011 sind die Trager der 6ffentlichen Belange gem. § 4 (1) des
Baugesetzbuches (BauGB) von der Planung unterrichtet worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde gem. § 3 (1) BauGB am 14.02.2011 in
Form einer Blrgerversammlung im Ratssaal der Stadt Helmstedt durchgefiihrt. Die
Stellungnahmen wurden in die Planung eingearbeitet und befinden sich mit dem Vorschlag
der Abwagung als Anlage in der Begrindung.

Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung vom 05.01.2012 bis einschlieBlich 06.02.2012 gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB erfolgten Anregungen sind in der Begriindung abgedruckt und jeweils mit
einer Abwagung versehen. Die betroffenen Behérden und Trager 6ffentlicher Belange sind
mit Schreiben vom 02.01.2012 beteiligt worden.

Nach dem Inkrafttreten einiger Paragraphen der neuen Niedersédchsischen Bauordnung
(NBauO) am 12.04.2012 ist die in der Begrindung diesbezilglich betreffende Passage
(S. 10, ,Gartenseitige Erweiterung — Bereich C*) an den aktuellen Gesetzesstand angepasst
worden.

Der Satzungsbeschluss kann gefasst werden.



Beschlussvorschlaqg:

1. Der Abwagung der in der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen wird
beigetreten (ab Seite 16 in der Begriindung zum Bebauungsplan).

2. Der Bebauungsplan Nr. K 336 “MérikestraBe/ RaabestraBe” wird gemal § 10 BauGB
als Satzung beschlossen. Der Begriindung zum Bebauungsplan wird zugestimmt.

Im Auftrag

(Kubiak)

Anlage
Planzeichnung, Planzeichenerklarung, textliche Festsetzungen, Begriindung
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Planzeichnung



Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung  gem.s9 (1) Baugs

WR Reines Wohngebiet  gem. § 3 Baunvo
WA Allgemeines Wohngebiet  gem. § 4 BauNnvo
D Textliche Festsetzungen zu Fléchen fiir Nebenanlagen, Stellplatze,

Garagen und Gemeinschaftsanlagergem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Garagen und Nebenanlagen gem. § 23 (5) BauNvO

D Textliche Festsetzungen zu Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen
gem. § 23 (5) BauNVO

MaB der Baulichen Nutzung  gem. 9 (1) Nr. 1 BauGB

Textliche Festsetzung zur GroBe der Grundflacheiem- § 16 (2) Nr. 1 BauGB

2B.:0,6 Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNvO

GeschoBflachenzahl (GFZ)  gem.§ 16 (2) Nr. 3 BauNvO
2B t Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNvO
D Textliche Festsetzung zur H6he baulicher Anlagen
gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO
Bauweise, Uberbaubare und nicht-tiberbaubare Grundsticksflache
gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB
Offene Bauweise ~ gem. § 22 (2) BauNvO

@ nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig  gem. § 22 (2) BauNvO

|:| Textliche Festsetzung zur Bauweise ~ gem. § 22 (2) BauNvo
und zu vom Bauordnungsrecht abweichenden MaB der Tiefe der
Abstandsflachen ~ gem. §9 (1) Nr. 2a BauGB

D Textliche Festsetzung zur Bauweise
gem. § 22 (3) BauNVO und § 22 (4) BauNVO

Textliche Festsetzung zur Bauweise
gem. § 22 (3) BauNVO und § 22 (4) BauNVO

[ _____J Baugrenze gem. § 23 (1) BauNvVO

Ortliche Verkehrsflachen — gem. 59 (1) Nr. 11 BauGB

: StraBenverkehrsfldche mit StraBenbegrenzungslinie
gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Sonstige Planzeichen

===

I_ __| Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
—. und Gemeinschaftsanlagen gem. § 9 (1) Nr. 4 und § 22 BauNVO

:] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des B.-Planes
gem. § 9 (7) BauGB

R aaad Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung gem. § 9 (7) BauGB



Textliche Festsetzungen

1]

2]

Art der baulichen Nutzung - Garagen, Nebenanlagen
(Reihenhauser MorikestraBe)

Innerhalb der nicht-tiberbaubaren Grundstiicksffichen sind Gebaude im Sinne
des § 2 (2) NBauO nur innerhalb der Umgrenzung von Flachen fir Nebenan-
lagen, Stellplatzen, Garagen und Gemeinschaftsanlagen zulassig.

(§ 23 (5) BauNVO)

Art der baulichen Nutzung - Garagen, Nebenanlagen
(gesamtes Planungsgebiet bis auf Reihenhauser Mdrikestrale)

Innerhalb der nicht-Gberbaubaren Grundstlcksflache zwischen vorderer Bau-
grenze und StraBenbegrenzungslinie sind Gebaude gem. § 2 (2) NBauO nicht
zulassig.

(§ 23 (5) BauNVO)

MaB der baulichen Nutzung - Gberbaubare Grundflache
(Reihenhauser MdrikestraBe)

Die zulassige Grundflache entspricht dem Flacheninhalt, der innerhalb der
Baugrenzen ausgewiesen ist.

(8 16 (2) Nr. 1 BauNVO)

MaB der baulichen Nutzung - Héhe baulicher Anlagen
(Reihenhauser MdrikestraBe)

Fur den Ursprungsbaukérper (Bereich B) gilt eine zwingende Firsthéhe von
8,20 m. Im Bereich A (StraBenseite) wird eine maximale Gebaudehdhe von

3,40 m festgesetzt. Der Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzung ist die Ober-
kante des ErdgeschossfuBbodens der urspriifglichen Reihenhauser.

(§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO)

Bauweise
(Reihenhauser MérikestraBe vorderer Bereich A)

Im Bereich A wird geschlossene Bauweise festgesetzt. Es kann ein Abstand
eingehalten werden, der dann aber mind. 1,00 m betragen muB.

(§ 22 (3) BauNVvO, § 9 (1) Nr. 2a BauGB)

Bauweise
(Reihenh&user MérikestraBe Bestandsbauk&rper Bereich B)

Im Bereich B wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. Abweichend von der
geschlossenen Bauweise sind Reihenendhduser mit Grenzabstand zuléssig.

(§ 22 (3) BauNVO, § 22 (4) BauNVO)

Bauweise
(Reihenhauser MdrikestraBe Garten Bereich C)

Im Bereich C ist offene Bauweise festgesetzt. Sofern nicht an die Grundstticks-
grenze gebaut wird, kann ausnahmsweise auch ein Abstand zwischen 3,00 und
1,00 m zugelassen werden.

(§ 22 (2) BauNVO, § 9 (1) Nr. 2a BauGB)



Stadt Helmstedt

Der Blrgermeister

Fachbereich Planen und Bauen
Az.: 31/61 20 10/K 336

Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. K 336 ,Moérikestrale, Raabestrale”

1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt norddstlich der Innenstadt von Helmstedt, zwischen GoethestraBe und
Lessingschule. Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 5,7 ha.

Die Abgrenzung kann dem folgenden Kartenausschnitt entnommen werden.

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebaﬁungsplanes

BP Nr. K336 ,MdorikestraRe, Raabestralle” - Vorentwurf 1(24) .Stand 08.05.2012



2 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Aus dem Planungsgebiet wurden immer wieder Bauwlnsche einzelner Eigentimer an die Stadt
herangetragen, die aufgrund des bestehenden Planungsrechtes zunachst als nicht zulassig
beurteilt werden mussten.

Die gewinschten Vorhaben betrafen insbesondere eine weitere Wohnbebauung im Blockin-
nenbereich des Baublocks Goethe- / Lessing- / RaabestraBe und Gerhard Hauptmann-Weg
sowie Wohnhaus-Erweiterungen im Bereich MérikestraBe und Raabestrale.

Die Stadt Helmstedt hat in den letzten Jahren unter dem Ruckgang der Einwohnerzahlen zu
leiden. Langfristiges Ziel der Stadt ist es, Einwohner zu halten und wo moglich neue Einwohner
zu gewinnen. Hierzu gehdrt die qualitatvolle Sicherung und Weiterentwicklung bestehender
Wohnstandorte, insbesondere in Innenstadtnahe.

Vor diesem Hintergrund wird ein neuer Bebauungsplan, der den bestehenden Bebauungspla-
nes aus dem Jahre 1961 ersetzen soll, fur das beschriebene Plangebiet erarbeitet. Die Uberar-
beitung der Baulinien und engen Baugrenzen im Bereich der Reihenhauser MdrikestraBe und
die Festsetzungen im Baublock GoethestraBe / RaabestraBe bilden dabei die Schwerpunkte
der Planung. Des Weiteren ist der Erhalt der baulichen Erscheinung der 50er Jahre-Siedlung in
ihrer ortstypischen Pragung von besonderer Bedeutung.

Ziel der Planung ist es, die Festsetzungen an heutige Anspriche anzupassen und dabei den
positiven Charakter der Wohnquartiere weitestgehend zu erhalten. Die Planung dient der lang-
fristigen Einwohnerbindung und somit einer nachhaltigen Entwicklung Helmstedts.

3 Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich ist in allen Bereichen durch eine Wohnnutzung gepragt und gliedert sich
grundsatzlich in drei Teilbereiche:

e den Baublock umrahmt von GoethestraBe, LessingstraBe, Gerhard-Hauptmann-Weg
und Raabestrale,

o die dem Baublock gegenuberliegende Bebauung der RaabestraBe mit dem Lessing-
platz und

o die MorikestraBe mit ihrer pragenden Reihenhausbebauung auf der einen und den
kleinen auf Hanggrundstiicken gelegenen Stadthdusern auf der anderen Seite.

Baublock

Der Baublock ist nur entlang der StraBenzige bebaut. Der Blockinnenbereich ist frei von
Hauptgebauden und wird durch Privatgarten genutzt. Vereinzelt stehen Gartenhdauschen und
kleinere Schuppen in der Flache. Vom Gebaudetypus sind Einfamilienhauser, villenartige Ein-
familienhduser, Mehrfamilienhduser und Geschosswohnungsbauten vorhanden. Die
Geschossigkeit variiert zwischen ein und zwei Geschossen. An der GoethestraBe steht das
einzige 3-geschossige Haus.

Bebauung an der RaabestraBBe mit Lessingplatz
Die nordéstliche Bebauung an der RaabestraBBe ist durchgangig zweigeschossig und besteht
aus sechs Doppelhausern, einem Einfamilienhaus und zwei Geschosswohnungsbauten.

Am Lessingplatz befindet sich ein ehemaliger Lebensmittelladen (eingeschossig), in dem bis
vor kurzem eine Backerei betrieben wurde. An den Laden ist ein Wohnhaus (zweigeschossig)
angeschlossen. Nordostlich der ehemaligen Backerei steht ein dreigeschossiger Wohnblock; an
der Kopfseite des Lessingplatzes befindet sich ein weiterer Geschosswohnungsbau (zweige-
schossig).

MorikestraBe
An der sudwestlichen Seite der MérikestraBe stehen 26 zweigeschossige Reihenhduser, die
1955 von der BKB (Braunschweigische Kohlen-Bergwerke) errichtet wurden. Nordostlich der
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MorikestraBe stehen ebenfalls Wohngeb&ude eines Typs aus dem Jahr 1955. Diese Gebaude
wurden giebelstéandig als freistehendes Einfamilienhaus und traufstandig als Doppelhaus aus-
geflihrt. Alle Einzel- und Doppelhduser sind eingeschossig.

Abb. 2: Bestandsanalyse
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4 Bestehende Bauleitplanung

4.1 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der aktuelle Flachennutzungsplan stellt fir den Baublock im siidwestlichen Teil des Geltungs-
bereiches mit Ausnahme des Grundstiicks LessingstraBe 54 ein allgemeines Wohngebiet (WA)
dar. Das Grundstiick LessingstraBe 54 wird als reines Wohngebiet (WR) dargestellt.

Die Bereiche norddstlich der RaabestraBe und die MérikestraBe zu beiden Seiten werden als
reine Wohngebiete (WR) dargestellt.

Abb. 3: Darstellung des Flachennutzungsplanes

4.2 Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet ist Teil des Plangebietes ,Aufbauplan Warneckenberg®. Dieser einfache Be-
bauungsplan stammt aus dem Jahr 1961. Er enthalt Festsetzungen zur Uberbaubaren Grund-
stlicksflache (Baugrenzen), in Teilbereichen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung
(fir einen Teil der Gebaude die Festsetzungen der maximalen Geschossigkeit) sowie die Fest-
setzung der o6rtlichen Verkehrsflache.

Festsetzungen zum MaB der Grundflachennutzung und zur Art der Nutzung enthalt er nicht.
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5 Planungsverlauf und konkrete Ziele der Planung

Baublock
Der unter 2 beschriebene Planungsanlass fiihrte zunéchst zur planerischen Auseinanderset-
zung mit dem Baublock Goethe- / Lessing- / RaabestraBe und Gerhard Hauptmann-Weg.

Aus planerischer Sicht scheint eine Nachverdichtung der Bebauung im Blockinnenbereich ei-
nerseits sinnvoll, weil sie die Innenentwicklung und Nachverdichtung und damit im Sinne des
§ 1a (2) BauGB den sparsamen Umgang mit Grund und Boden unterstitzt.

Andererseits ist vor dem Hintergrund des hohen Durchschnittsalters der Bewohner mittelfristig
zu erwarten, dass viele Wohnh&user in diesem Gebiet an neue Eigentimer (ibergehen werden.
Angesichts sinkender Einwohnerzahlen ist in Zukunft mit einem Uberangebot an Wohnraum im
Planungsbereich zu rechnen. Durch die Erméglichung der Blockinnenbebauung wiirde das
Uberangebot noch verstarkt. Letztendlich kann dies zum Leerstand alterer Gebaude fuhren.

Zudem besitzt die freie durchgriinte Blockinnenflache eine stadtebauliche Qualitat, die diesen
Wohnstandort besonders auszeichnet und ihm zusatzliche Attraktivitat verleiht.

Eine Befragung aller Eigentimer im April 2010 kam bei 85%iger Beteiligung zu dem Ergebnis,
dass 76% der Eigentiimer kein Interesse an einer Bebauung ihres riickwartigen Grundstickes
haben und immerhin 66% eine grundsatzliche Bebaubarkeit der riickwartigen Grundstiicke ab-
lehnen.

Aus diesen Grinden sieht die Planung durch die VergréBerung der Uberbaubaren Grundstiicks-
flache zwar gegentiber dem Aufbauplan gréBere Mdglichkeiten fir Bestandserweiterungen vor,
eine Bebauung des Blockinnenbereiches wird jedoch — wie bisher — nicht ermdglicht.

RaabestraBe mit Lessingplatz

Im Bereich der RaabestraBBe besteht bisher kein bekannter Erweiterungsbedarf der Wohnhéau-
ser. Trotzdem soll auch in diesem Bereich die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstliicke erhéht
werden um weitere Nachverdichtungsméglichkeiten zu schaffen. Zusatzlich soll die vorhandene
Nutzung planungsrechtlich gesichert werden.

Am Lessingplatz steht ebenfalls die Sicherung der Wohnbebauung im Vordergrund.

MorikestraBe
Im Bereich der MorikestraBe sind, wie unter 2 erwéhnt, bereits die Winsche nach Erweiterun-
gen der bestehenden Bebauung an die Verwaltung herangetragen worden.

Die urspriinglichen BKB - Baukd&rper sind hier noch gut ablesbar, vor allem die Reihenh&user
sind aufgrund der bisherigen strikten Bauvorgaben kaum verandert worden. Diese Siedlungs-
struktur soll erhalten werden. Es soll aber auch die Mdglichkeit eréffnet werden, die Bebauung
der 50er Jahre zeitgemaB ergédnzen bzw. erweitern zu kdnnen. Hierzu gehért die Mdglichkeit,
die Wohnflache zu vergréBern sowie den Anbau von z.B. Windfangen im Eingangsbereich zu
ermoglichen.
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6 Festsetzungen des Bebauungsplanes

6.1. Art der baulichen Nutzung —
6.1.1 Baugebiete
Baublock

Fur den Bereich des Baublocks wird ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festge-
setzt. Diese Festsetzung entspricht der Darstellung des Flachennutzungsplanes (WA). Lediglich
fir das Grundstiick LessingstraBBe 54 stellt der Flachennutzungsplan ein reines Wohngebiet dar.
Fur die abweichende Darstellung dieses einzelnen Grundstiicks fehlt nach heutiger Sachlage
und auch in der Begrindung zum Flachennutzungsplan eine stadtebauliche Begriindung. Von
dieser Darstellung wird abgewichen, der Flachennutzungsplan wird angepasst.

RaabestraBe mit Lessingplatz

Fir den Bereich nordéstlich der RaabestraBe sowie den Lessingplatz mit Ausnahme des beste-
henden Einzelhandelsgeschaftes wird ein reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO festgesetzt.
Dies entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Um das mdgliche Nutzungsspektrum fir den ehemaligen Lebensmittelladen LessingstraBe 42
angemessen zu erweitern und damit mdglichem Leerstand vorzubeugen, wird flr dieses
Grundsttick ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung sind neben dem Wohnen auch der Versorgung des Gebietes dienende
Betriebe, im Einzelfall auch andere nicht stérende Gewerbe und die unter § 4 (2) Nr. 3 BauNVO
aufgeftihrten Nutzungen - wie z.B. Anlagen fiir soziale Zwecke - zulassig. Die Festsetzung flr
den Laden weicht geringfligig von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab. Der Fl&-
chennutzungsplan wird angepasst.

MorikestraBe

Flr die Bebauung der MérikestraBe und die norddstliche Bebauung an der RaabestraBe wird
entsprechend der tatsachlichen Nutzung ein reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO festgesetzt.
Durch Festsetzung der Nutzung, die im Aufbauplan nicht enthalten war, wird dieser Wohn-
standort planungsrechtlich gesichert.

6.1.2 Errichtung von Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen

Die bestehenden Vorgartenbereiche stellen eine besondere stadtebauliche Qualitat des Quar-
tiers dar. Sie préagen das StraBenbild positiv und sind Teil des Quartierscharakters. Damit die
Vorgartenbereiche geschitzt werden, sollen sie von Bebauung freigehalten werden, denn eine
Bebauung der Vorgartenbereiche wiirde den StraBenraum optisch einengen und den Charakter
des Quartiers negativ beeintrachtigen.

Im Bereich der Reihenh&user MdrikestraBe soll aufgrund der geringen Grundstlcksbreiten die
Errichtung von Gebauden auBerhalb der Baugrenzen allein auf die im hinteren Bereich festge-
setzte Flache zur Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen konzentriert werden.
Daher gelten in diesem Bereich die textlichen Festsetzungen Nr. 1:

TF 1

.Innerhalb der Gbrigen nicht-Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind Gebaude im Sinne des
§ 2 (2) NBauO nur innerhalb der Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatzen,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen zuléssig.”

(§ 23 (5) BauNVO)

Im UObrigen Plangebiet bieten die bestehenden lberbaubaren Grundstiicksflachen genligend
Platz fir die Errichtung von Garagen und Nebengebauden. Daher soll hier der Bereich zwi-
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schen der StraBenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze ebenfalls von baulichen Anla-
gen freigehalten werden. Dazu die textliche Festsetzung Nr. 2:

TF 2
.innerhalb der nicht-Uberbaubaren Grundstiicksflache zwischen vorderer Baugrenze und
StraBenbegrenzungslinie sind Geb&aude im Sinne des § 2 (2) NBauO nicht zulassig.”

(§ 23 (5) BauNVO)

6.2 MaB der baulichen Nutzung
6.2.1 Grundflachenzahl und tiberbaubare Grundflache

Da es sich bei dem Bebauungsplan ,Moérikestrale / Raabestralte um eine Bestandstiberpla-
nung handelt und bisher keine Grundflachenzahlen festgesetzt waren, wurden fiir den gesam-
ten Planungsbereich die bisher maximal Gberbaubaren Flachen (Flachen innerhalb der Bau-
grenzen) ermittelt, um festzustellen, welche maximale Ausnutzung der Grundflache (theoreti-
sche GRZ) mdglich gewesen ware. Unter Berlicksichtigung bestehender Bebauung und mdégli-
chen Erweiterungsoptionen wurden die neuen Grundflachenzahlen und Grundflachen festge-
setzt.

GroBtenteils wird fir das Planungsgebiet die Grundflachenzahl von 0,3, in kleinen Teilen 0,4
und im Bereich der MdrikestraBe die Uberbaubare Grundflache innerhalb der Baugrenzen fest-
gesetzt. § 17 BauNVO sieht fur allgemeine und reine Wohngebiete eine maximale GRZ von 0,4
vor, die durch die Festsetzungen in jedem Fall eingehalten wird.

Baublock

Fdr den Baublock zwischen MozartstraBe, LessingstraBe, Gerhard-Hauptmann-Weg und Raa-
bestraBe wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Dies entspricht in etwa dem MaB der bisher
Uberbaubaren Flachen, die aber aufgrund der schmalen Baufenster in Verbindung mit bauord-
nungsrechtlichen Einschrdnkungen nicht immer voll ausnutzbar waren.

Die erweiterten Baufenster im Zusammenhang mit den groBen GrundstlicksgréBen ergeben
erweiterte Nachverdichtungsmaoglichkeiten.

RaabestraBe mit Lessingplatz

Fir die Bebauung nordéstlich der RaabestraBe und den Geschosswohnungsbau am Lessing-
platz (LessingstraBe 38/40) wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt.

Dies ist eine deutliche Einschrankung gegenlber der bisher theoretisch moglichen Bebauung,
(GRZ von durchschnittlich 0,5). Da die tatsachliche Uberbauung aber bei durchschnittlich 0,17
liegt, lasst eine GRZ von 0,3 ausreichend Erweiterungsmdglichkeiten zu und flgt sich in die
gesamte bauliche Dichte der Siedlung ein.

FlOr die beiden weiteren Geschosswohnungsbauten (MérikestraBe 54/56 und RaabestraBe
23/25) und den Laden am Lessingplatz wird eine Geschossflachenzahl von 0,4 festgesetzt.
Somit sind im Bereich der Geschosswohnungsbauten maBvolle Erweiterungen mdglich.

Der Laden mit angeschlossenem Wohnhaus stellt einen Sonderfall dar. Das Grundstick ist der-
zeit zu 47% Uberbaut, so dass hier durch den neuen Bebauungsplan eine Einschrankung er-
folgt. Die bestehende Bebauung genieBt Bestandsschutz.

MorikestraBe

Fir den Bereich noérdlich der Mérikestralle (Haus Nr. 1,3,7, ...31) wird eine Grundflachenzahl
von 0,3 festgesetzt. Dies entspricht der bisher durchschnittlich ausgenutzten Grundflachen-
Uberbauung.

Flr den Bereich stdlich der MérikestraBe (Reihenhduser) wird die Uberbaubare Grundstlicks-
flache nicht durch GRZ sondern durch eine maximale Grundflache (GR) gem. § 16 (2) Nr. 1
BauNVO festgesetzt. Dazu die textliche Festsetzung Nr. 3:
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TF 3
,Die zulassige Grundflache entspricht dem Flacheninhalt, der innerhalb der Baugrenzen
ausgewiesen ist.”

(§ 16 (2) Nr. 1 BauNVO)

Die Baugrenzen werden durch in die Planzeichnung eingeschriebene MaBe konkretisiert. Die
Festsetzung hat gegenliber der Festsetzung einer Grundflache mit fester Quadratmeterangabe
den Vorteil, dass auch bei einer mdéglichen Zusammenlegung von Grundstlicken die
Uberbaubare Flache weiterhin klar geregelt und eine weitgehende Gleichbehandlung der
Grundsticke sichergestellt ist. Auf Grundstiicken mit Reihenendhdusern kénnen - entsprechend
der Lage - ca. 42 gm mehr als auf Grundstiicken mit Reihenmittelhdusern Gberbaut werden.

6.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Da die stadtebauliche Struktur des Bestandes weitgehend gesichert werden soll, orientiert sich
die Zahl der Vollgeschosse am Bestand und variiert zwischen einem und drei Geschossen.

Baublock
Far den gesamten Bereich des Baublocks wird die Zahl der Vollgeschosse auf zwei festgesetzt.

Das Gebaude GoethestraBe Nr. 34 ist trotz der Festsetzungen des Aufbauplanes, der an dieser
Stelle nur eine zweigeschossige Bebauung zuldsst, genehmigt worden. Da sich die
Dreigeschossigkeit stadtebaulich nicht in den Baublock einfliigt und auch nicht zu begriinden ist,
warum fir dieses Grundstiick eine dreigeschossige Bauweise zuldssig ist, wird zukdinftig flr
dieses Grundstlick wie fur den Ubrigen Baublock die Zahl der Vollgeschosse auf zwei festge-
setzt. FUr das bestehende Haus gilt Bestandsschutz.

RaabestraBe mit Lessingplatz

Im Bereich RaabestraBe und Lessingplatz wird die Zahl der Vollgeschosse auf zwei festgesetzt.
Flr den Bereich der Gebaude RaabestraBBe 23 / 25, MdrikestraBe 54 / 56 und LessingstraBe
Nr. 42 wird die Zahl der Vollgeschosse auf drei festgesetzt, da die gréBere bauliche Héhe am
Lessingplatz zur Platzausbildung beitragt und sich an dieser Stelle stadtebaulich einfligt.

MorikestraBe

In der MdrikestraBe wird, abgesehen vom Bereich MérikestraBe 54 / 56, auf der nérdlichen
StraBenseite die Geschossigkeit mit eins, auf der stdlichen StraBenseite mit zwei festgesetzt.
Dies entspricht der Geschossigkeit des Bestandes.

6.2.3 Hohe baulicher Anlagen
Diese Festsetzung wird lediglich fur den Bereich MorikestraBe getroffen.

Die Hbhenfestsetzungen sollen in Verbindung mit der értlichen Bauvorschrift dazu dienen, das
bauliche Erscheinungsbild des Bestandes zu wahren. Die Héhen werden in der textlichen Fest-
setzung Nr. 4 konkretisiert:

TF 4

,FUr den Ursprungsbaukdrper (Bereich B) gilt eine zwingende Firsthéhe von 8,20 m. Im
Bereich A (StraBenseite) wird eine maximale Geb&udehéhe von 3,40 m festgesetzt. Der
Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung ist die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens
der urspriinglichen Reihenhauser.”

(§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO)
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6.3 Bauweise, Baugrenzen und Unterschreitung der Abstandsflachen

Die neu geplanten Festsetzungen zu Bauweise, Baugrenzen und Abstanden sollen zum einen
dem Bestandsschutz und damit auch der Sicherung des Ortsbildes im Planungsbereich dienen.
Andererseits sollen die planungsrechtlichen Méglichkeiten flir eine angemessene Modernisie-
rung unter Bertcksichtigung des Nachbarschutzes geschaffen werden.

Die Planungen wurden daher unter Beteiligung der Anwohner, zum Teil in schriftlicher Form
sowie durch die Burgerbeteiligung als Verfahrensschritt gem. § 3 (1) BauGB erarbeitet. Die
herauskristallisierten Winsche der Mehrheit der Anwohner sowie ihre bauordnungsrechtliche
Anwendbarkeit wurden durch die folgenden Festsetzungen dezidiert umgesetzt.

6.3.1 Bauweise
Baublock und RaabestraBe mit Lessingplatz

Im gesamten Plangebiet, ausgenommen der Bereich MorikestraBe, wird die offene Bauweise
ohne Abweichungsmadglichkeiten festgesetzt.

MorikestraBe

Im Bereich MérikestraBe sollen die urspringlichen BKB-Reihenh&user erhalten werden. Gleich-
zeitig soll ihre Erweiterung sowohl straBenseitig als auch auf der Gartenseite ermdglicht wer-
den. Dazu wurde im Marz 2011 eine Befragung der Anwohner bzgl. der Nachbarzustimmung zu
maoglichen Erweiterungen durchgeflhrt.

straBenseitige Erweiterung (Bereich A):

In dem unter 6.5.3 beschriebenen 2 m breiten Erweiterungsbereich ist vor allem die Errich-
tung von Windfangen und Vorbauten vor den Eingangstiiren zu erwarten. Aufgrund der ge-
ringen Grundstlcksbreiten (ca. 6m Breite eines Reihenmittelhauses) soll eine Erweite-
rungsbebauung sowohl direkt auf der Grenze als auch mit einem geringen Grenzabstand
ermdglicht werden. Die Befragung der Anwohner hat ergeben, dass bei einer Beteiligung
von 81% die Mehrheit von 57 % flr den straBenseitigen Bereich A folgende Regelung be-
vorzugt: Es sollen Anbauten ohne Nachbarzustimmung mdglich sein.

Diese Regelung wird durch die Festsetzung der geschlossenen Bauweise gem. § 22 (3)
BauNVO und der Festsetzung des Abweichens von den bauordnungsrechtlich vorgegebe-
nen Abstandsflachen nach § 9 (1) Nr. 2a gesichert. Die textliche Festsetzung Nr. 5 flr den
Bereich A lautet:

TF 5:
.Im Bereich A wird geschlossene Bauweise festgesetzt. Es kann ein Abstand einge-
halten werden, der dann aber mind. 1,00 m betragen muss.“

(§ 22 (3) BauNVO, § 9 (1) Nr. 2a BauGB)

Es kénnen also Erweiterungen ohne Nachbarzustimmung mit einem verringerten oder nor-
malen Grenzabstand errichtet werden. Ein Mindestabstand von 1,00 m zwischen den An-
bauten bleibt gewahrt. Da das Baufenster lediglich 2 m Tiefe von der GebaudeauBenkante
hat, ist die Mdglichkeit der Belichtung und Bellftung der Wohnraume nach wie vor gegeben.
Auch die Wahrung des Brandschutzes ist aufgrund der geringen Baufenstertiefe gegeben.
Die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse bleiben trotz der Unterschreitung der Ab-
standsflachen gewahrt.

Bestehende Baukérper (Bereich B):

Die bestehenden Baukérper sollen erhalten werden. Damit die Geschlossenheit der Rei-
henhduser erhalten bleibt wird fir diesen Bereich geschlossene Bauweise gem. § 22 (3)
BauNVO festgesetzt. Da die Hausreihe durch Unterbrechungen in einzelne Abschnitte un-
terteilt ist und diese Unterteilung erhalten bleiben soll, wird flir die Reihenendhauser zusatz-
lich die Abweichung von der geschlossenen Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzt.
Die textliche Festsetzung Nr. 6 fir den Bereich B lautet:
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TF 6:
,Im Bereich B wird geschlossenen Bauweise festgesetzt. Abweichend von der ge-
schlossenen Bauweise sind Reihenendhduser mit Grenzabstand zulassig.*

(§ 22 (3) BauNVO, § 22 (4) BauNVO)

Gartenseitige Erweiterung (Bereich C):
Far diesen Bereich hat sich die Mehrheit der Anwohner (ebenfalls 57 %) fur folgende Rege-
lung ausgesprochen: Gartenseitig sollen Erweiterungen nur mit Zustimmung der Nachbarn

mdglich sein.

Durch die Festsetzung der offenen Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO werden die Grenzab-
stdnde zunadchst nach § 5 NBauO bestimmt. Ohne Nachbarzustimmung muss also der
Grenzabstand gem. § 5 (2) NBauO (in der Regel mind. 3 m) eingehalten werden. Fir die
Reihenmittelhduser bedeutet dies, dass, sofern beide Nachbarn ihre Zustimmung versagen,
eine gartenseitige Erweiterung nicht realisierbar ist.

Mit dem Inkrafttreten einiger Paragraphen der neuen NBauO am 12.04.2012 féllt der bislang
an dieser Stelle herangezogene, alte § 8 (3) NBauO, der eine Erweiterung als Grenzbebau-
ung mit Nachbarzustimmung flr zulassig erklart, weg. Die alte Regelung findet im neuen § 5
(5) ein Aquivalent, welches eine Erweiterung ohne Grenzabstand gestattet, wenn durch
Baulast gesichert ist, dass auf dem Nachbargrundstiick entsprechend an diese Grenze ge-
baut wird. Die Ubernahme einer Baulast muss der Nachbar selbst vornehmen, wodurch die
.Nachbarzustimmung® flr eine gartenseitige Erweiterung auch nach der neuen NBauO ge-
wahrleistet ist.

Die bestehenden Reihenh&user besitzen oft einen Kellerzugang von der Gartenseite. Diese
Kellerzugange sollen als Verbindung zum Keller z. B. zur Lagerung von Gartengeraten und
in Verbindung mit der festgesetzten Flache fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen im
hinteren Gartenbereich erhalten bleiben. Gleichzeitig sollen sie eine bauliche Erweiterung
nicht verhindern. Ebenso sollen bestehende Fenster zur Wahrung gesunder Wohnverhalt-
nisse erhalten bleiben.

Aufgrund dieser stadtebaulichen Belange soll, abweichend vom Bauordnungsrecht ein Ab-
weichen von den Abstandsvorschriften gem. § 13 (1) Nr. 3 NBauO ausdrlcklich gestattet
werden, wenn die bestehenden Grundrisse eine Erweiterung als Grenzbebauung gem. § 5
(5) NBauO nicht sinnvoll erscheinen lassen, weil z.B. der Zugang zum Keller verbaut oder
die Belichtung und Belliftung der Kliche beeintrachtigt wird.

Die textliche Festsetzung Nr. 7 fir den Bereich C lautet:

TF 7:

.Im Bereich C ist offene Bauweise festgesetzt. Sofern nicht an die Grundstlicksgren-
ze gebaut wird, kann ausnahmsweise auch ein Abstand zwischen 3,00 und 1,00 m
zugelassen werden.*

(§ 22 (2) BauNVO, § 9 (1) Nr. 2a BauGB)

6.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache / Baugrenzen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im gesamten Geltungsbereich maBvoll erweitert.
Baublock

Durch die Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich die gewlinschten
Nachverdichtungsméglichkeiten an oder in direkter Nahe zum Bestand.
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RaabestraBe mit Lessingplatz

Die Baufenster der Wohnbebauung an der RaabestraBe werden maBvoll sowohl straBenseitig
als auch rickwartig erweitert.

Am Lessingplatz sind die Baugrenzen und Baulinien des Aufbauplanes restriktiv auf die Gebau-
deauBenmalBe festgesetzt. Diese strenge Festsetzung wird nicht weiter verfolgt. Der vorliegen-
de Bebauungsplan erweitert das Baufenster bis auf Absténde zu den Verkehrsflachen auf die
gesamte Grundstlicksflache.

Im Bereich des Grundstlickes LessingstraBe Nr. 42 befindet sich die Ecke des Ladengeschéaftes
/ der Uberdachung im neu festgesetzten, nicht Gberbaubaren 3 m Abstand zur StraBenbegren-
zungslinie. Diese bauliche Anlage hat auch den Festsetzungen des Aufbauplanes nicht ent-
sprochen. Im Falle eines Neubaus sind die Baugrenzen einzuhalten, fir das vorhandene Ge-
baude gilt Bestandsschutz.

MorikestraBe

Im Bereich MorikestraBe setzt der durch die vorliegende Planung unwirksam werdende Aufbau-
plan straBenseitig eine Baulinie an der Geb&udeauBenkante fest. Die straBenseitig neu festge-
setzte Baugrenze hat einen Abstand von 2 m zur GebaudeauBenkante. Die gartenseitig neu
festgesetzte Baugrenze hat eine Abstand von 4 m. Diese Festsetzung soll in Verbindung mit
den Festsetzungen bzgl. der Bauweise in diesem Bereich die gewunschte Erweiterungsmég-
lichkeiten straBenseitig fir Windfange oder kleine Vorbauten, gartenseitig flr eine moderate
Erweiterung der Wohnflache schaffen.

7 Ortliche Bauvorschrift
Die 6rtliche Bauvorschrift gilt nur fir die Reihenhauser in der MérikestraBe.

Die urspringlichen BKB- Reihenhduser sind noch gut ablesbar, da sie aufgrund der bisherigen
strikten Bauvorgaben kaum verdndert wurden. Das stadtebauliche Ziel des Bebauungsplanes
und damit auch dieser 6rtlichen Bauvorschriften ist es, die nach wie vor stadtebaulich qualitats-
volle Siedlungsstruktur und Charakteristik aus den 50er Jahre zu erhalten.

BP Nr. K336 ,MdorikestraRe, Raabestralle” - Vorentwurf 11(24) .Stand 08.05.2012



Skizzenhafte Erlauterung der nach der OBV zuldssigen Dachgestaltung:
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Deshalb regelt die értliche Bauvorschrift die gestalterischen Anforderungen an die Dacher.

Anderungen an der Bebauung wirken sich aufgrund der bisher einheitlichen Bauweise (Sattel-
dach mit 35° Neigung) sofort auf das harmonische Gesamterscheinungsbild aus. Daher wird fir
den urspringlichen Baukorper der Reihenhauszeilen (Bereich B) die Dachform und —neigung
(wie im Bestand) sowie die Dachfarbe von rot bis rotbraun (entspricht den derzeit vorhandenen
Farbténen) festgesetzt. In Verbindung mit der planungsrechtlich festgesetzten Firsthéhe wird
der bestehende einheitliche Baukdrper bauordnungsrechtlich gesichert.

Fir den Vorgartenbereich (A) werden zur Wahrung des einheitlichen Gesamtbildes neben der
Begrenzung der Erweiterung auf das Erdgeschoss eine Dachneigung von max. 30° und nur
Flach- und Pultdacher vorgeschrieben.

Far den rickwartigen Bereich (C) erfolgt ebenfalls unter Beachtung des Bestandes eine gestal-
terische Einschrankung. Mit Erweiterungen im Erdgeschoss werden durch die Festlegung von
traufseitigen Flach- und Pultdachern Balkone weiterhin ermdéglicht. Fir weitergehende Erweite-
rungen, die auch das Obergeschoss einbeziehen, ist die Dachneigung des Haupthauses aufzu-
nehmen. Das bedeutet, der Anbau hat sich der Dachkonstruktion des Reihenhausbaukérpers
unterzuordnen.

Zuséatzlich wurden zur Sicherung der Eigenart des Gebietes fir alle Bereiche gebietsuntypische
Dachgauben, Dachhauser oder Dacherker ausgeschlossen.

8 VerkehrserschlieBung

Da es sich um ein bestehendes Quartier handelt, kann die VerkehrserschlieBung Uber die vor-
handenen StraBen sichergestellt werden. Es werden keine 6ffentlichen StraBenbaumaBnahmen
erforderlich.
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9 Ver- und Entsorgung
« Regenwasser, Schmutzwasser

Die offentliche Entsorgung ist durch die Leitungstrager sichergestellt. Der Zuwachs an po-
tentiellen Wohnbauerweiterungsflachen in dem geringen Umfang stellt fur das offentliche
Leitungsnetz keine gesonderten Anforderungen, so dass derzeit keine o6ffentlichen Bau-
mafBnahmen notig werden. Die Entwasserung des Planbereiches erfolgt tuber die Mischka-
nalisation des bestehenden Kanalnetzes der Stadt Helmstedt.

« Trinkwasser, Loschwasser

Das Gebiet ist an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen. Die Léschwasserver-
sorgung erfolgt ebenfalls Uber das Trinkwasserleitungssystem. Die Bestimmungen des
DVGW-Arbeitsblattes W405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die o6ffentliche Trink-
wasserversorgung“ sind zu beriicksichtigen.

« Elektrizitat, Gas, Kommunikation

Das fur die Versorgung mit Elektrizitat und Erdgas erforderliche Leitungsnetz ist vorhanden.
Die Anbindung an das Telekommunikations-Festnetz ist ebenfalls vorhanden.

10 Kosten

Das Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes MorikestraBe RaabestraBe ist, die Festsetzun-
gen aus dem Jahr 1961 an die zeitgemaBen Anforderungen des Wohnens anzupassen und zu
konkretisieren. Im Bestand sind alle erforderlichen Infrastruktureinrichtungen vorhanden. Neue
bauliche oder andere Investitionen sind nicht erforderlich.

Aus diesem Grund entstehen keine weiteren Kosten in Verbindung mit dem Bebauungsplan.

11 Verfahrensablauf Beteiligung
« Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
(§ 3 (1) BauGB)

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat gem. § 3 Abs. 1 BauGB am 14.02.2011 im Rathaus der
Stadt Helmstedt stattgefunden. Es wurde Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
informiert und Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

« Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
(§ 4 (1) BauGB)

Die betroffenen Behdérden und Trager offentlicher Belange sind geman § 4 Abs. 1 BauGB am
18.02.2011 beteiligt worden. Die wahrend der Frist bis zum 21.03.2011 erfolgten Anregungen
sind in der Begrindung abgedruckt und jeweils mit einer Abwagung versehen.

. Offentliche Auslegung der Planung
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(§ 3 (2) BauGB) & (§ 4 (2) BauGB)

Die betroffenen Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom 02.01.2012
beteiligt worden. Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung vom 05.01.2012 bis einschlieBlich
06.02.2012 gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) erfolgten Anregungen sind in der
Begrindung abgedruckt und jeweils mit einer Abwagung versehen.
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Planungsrelevante Anregungen und Bedenken Verfahrensschritt § 4 (1) BauGB

LANDKREIS HELMSTEDT
| DER LANDRAT

Landkreis Helmstedt - Postfach 15 60 - 38335 Helmstedt Amt:
Bauordnungsamt
Kreishaus: 7
Stadt Helmstedt . ‘ Hausadresse;
Postfach 1640 _ Conringstralte 27-30, 38350 Helmstedt

Bearbeitet von:

38336 Helmstedt Herrn Schaefer

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

Allgemeine Sprechzeiten:
Mo.-Fr. v. 09.00 - 12.00 u. Mi. v. 14.00 - 15.30 Uhr

T (Vermittlung) 05351/1210

R (Telefax) 05351/121-2616
_ (bei Antwort bitte angeben)
Datum und Zeichen |hres Schreibens Durchwahl Mein Zeichen Datum
6126 10/K 336; .18.02.2011 05351/121-2204 63/6301 15.03.2011

Betreff
Bauleitplanung - Bebauungsplan "MérikestraBe/Raabestralle";

hier: Stellungnahme gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Die Stadt beabsichtigt, fur den Bereich zwischen der Goethestrae und der Grundschule
Lessingstralke einen Bebauungsplan neu aufzustellen, der einen im Jahre 1961 aufgestell-
ten einfachen Bebauungsplan ersetzen und zwar im Detail durch eine Liberalisierung zu-
satzliche Nutzungsmdglichkeiten eréffnen, eine Bebauung im Inneren des Blockes zwi-
schen Goethe- und Raabestrale jedoch auch fiir die Zukunft ausschlieten soll. Gegen die
so beschriebene Planungsabsicht habe ich als Behdrde im Sinne des § 4 BauGB keine
Bedenken.

Dies gilt ausdriicklich auch in Bezug auf die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege. Die zukiinftigen Entwicklungsmoglichkeiten liegen etwa innerhalb desjeni-
gen Rahmens, der sich fiir einen nicht Uberplanten Bereich aus dem § 34 Abs. 1 BauGB
ergibt. Dieser Rahmen erlaubt zumal bei einer so homogenen Ausgangssituation wie hier
nur eine vergleichsweise eng begrenzte Entwicklungsdynamik; deshalb hat der Gesetzge-
ber derartige Bereiche durch § 18 Abs. 2 BNatSchG aus dem Anwendungsbereich der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ausgeklammert. Es erscheint dann angemessen,
wenn auch bei der Aufstellung des Bebauungsplanes auf eine vertiefte Auseinanderset-
zung mit den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege verzichtet wird. Zu-
dem ergibt sich aus der Entwurfsbegriindung, dass die zuldssige Grundflache | zukiinftig
sogar niedriger liegen sollte als bisher. Den Verzicht auf eine Bebauung im Blockinneren
zwischen Goethestralte und Raabestralle begriif3e ich in dieser Hinsicht ausdriicklich.

In der Entwurfsbegriindung wird oben auf Seite 9 festgestellt, im Planbereich seien der
Stadt Altlasten oder Altstandorte nicht bekannt. Dies deckt sich mit dem Erkenntnisstand

des Umweltamtes in meinem Hause.

Internet: www.Helmstedt.de. Postbank Hannover: Nord/LB Landessparkasse Helmstedt:
{BLZ 25010030) (BLZ 25050000)
E-Mail: Kto.-Nr. 62143304 Kto.-Nr. 5802020
Kreisverwaltung@landkreis-helmstedt.de IBAN: DE29250100300062143304 IBAN: DE88250500000005802020
BIC: PENKDEFF BIC: NOLADEZHXXX

Abwagung: Landkreis Helmstedt 15.03.2011

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Zu den Intentionen der Planung gehort erklartermaRen auch die Erleichterung energeti-
scher Sanierungen (Seite 1 unten). In diesem Zusammenhang weise ich darauf hin, dass
fur die Nutzung von Erdwérme eventuell eine gesonderte wasserrechtliche Erlaubnis er-
forderlich sein kann. Auskinfte hierzu gibt das Umweltamt in meinem Hause. Auerdem
steht im Internet unter www.umwelt.niedersachsen.de der ,Leitfaden Erdwarmenutzung in

Niedersachsen” zur Verfligung.

Eine zusatzliche Kostenbelastung wird der Stadt aus der Durchfihrung des neuen Be-
bauungsplanes erklartermafen nicht entstehen.

Im Auftrage

(Schaefer)

[Abwagung: Landkreis Helmstedt 19.04.2012

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Planungsrelevante Anregungen und Bedenken Verfahrensschritt § 4 (2) BauGB

LANDKREIS HELMSTEDT

DER LANDRAT

Landkreis Helmstedt - Postfach 15 60 - 38335 Helmstedt Amt:
Bauordnungsamt
Kreishaus: 7

Stadt Helmstedt

Postfach 1640 Hausadresse:

ConringstraBe 27-30, 38350 Helmstedt

38336 Helmstedt Bearbeitet von:

Herrn Schaefer

E-Mail:

juergen.schaefer@landkreis-helmstedt.de

Allgemeine Sprechzeiten:

Mo.-Fr. v. 09.00 - 12.00 u. Mi. v. 14.00 - 15.30 Uhr

T (Vermittiung)  05351/1210
(Telefax) 05351/121-2616

(bei Antwort bitte angeben)

Datum und Zeichen lhres Schreibens Durchwahl Mein Zeichen Datum
6126 10/K 336; 02.01.2012 05351/121-2204 63/6301 27.01.2012
Betreff

Bauleitplanung - Bebauungsplan K 336 "MorikestraBBe / RaabestraBle™;
hier: Stellungnahme gem. § 4 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB)

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum Entwurf des 0. g. Bebauungsplanes habe ich bereits unter dem 15.03.2011 eine Stellung-
nahme abgegeben und darin einige Planungsbeitrage mitgeteilt. Diese Stellungnahme ist von
der Stadt zur Kenntnis genommen und auszugsweise auf Seite 14 der aktuellen Fassung der
Entwurfsbegriindung Gbernommen worden. Seither hat die Entwurfsbegriindung insgesamt eine
umfassende Uberarbeitung erfahren; am Festsetzungsinhalt des Bebauungsplanentwurfes sind
ebenfalls Anderungen erfolgt. SchlieRlich ist der Bebauungsplan inzwischen als ,Bebauungs-
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plan der Innenentwicklung“ im Sinne des § 13a BauGB deklariert; das macht Umweltprifung
und Umweltbericht von Gesetzes wegen entbehrlich. Zu den nunmehr vorliegenden Entwurfs-
unterlagen ergeben sich meinerseits folgende Bemerkungen.

Schon in der Stellungnahme vom 15.03.2011 hatte ich in meiner Funktion als Untere Natur-
schutzbehérde erklart, eine vertiefte Auseinandersetzung mit den Belangen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege erscheine angesichts des Festsetzungsinhaltes, der nur sehr be-
grenzte Erweiterungsmaglichkeiten erdffnet, in der Sache entbehrlich. Nunmehr erhélt diese
Einschatzung in Gestalt des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB auch eine formale Grundlage.

Bezlglich etwaiger Altablagerungen oder anderer Bodenverunreinigungen bleibt es bei dem
Erkenntnisstand aus der vorausgegangenen Stellungnahme.

Meine Hinweise zur eventuellen Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis fr eine Erd-
warmenutzung und zu dem diesbezlglichen Leitfaden des Nieders. Umweltministeriums haben
keinen Eingang in die Entwurfsbegrindung gefunden, da nur die Seite 1 meiner Stellungnahme
vom 15.03.2011 dort abgedruckt ist. Auch wenn eine Erleichterung energetischer Sanierungen

der im Planbereich vorhandenen Bebauung inzwischen nicht mehr ausdricklich als Planungs-

ziel genannt wird, rege ich an, die Seite 2 dieser Stellungnahme ebenfalls abzudrucken.

Zusatzliche Kosten aus dem Vollzug der geénderten Planfassung werden erklartermaBen nach
wie vor nicht erwartet.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrage

(Schaefer)

Abwagung: Landkreis Helmstedt 19.04.2012

Die zweite Seite der Stellungnahme vom 15.03.2011 ist am
angegebenen Ort eingefugt und abgedruckt.

Die weiteren Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Q LG L N Landesamt fiir Geoinformation und
Landentwicklung Niedersachsen
Regionaldirektion Hannover

Kampfmittelbeseitigungsdienst

LGLN, Regionaldirektion Hannover
Kampfmittelbeseitigungsdienst
Marienstrafle 34, 30171 Hannover

Stadt Helmstedt

FB Planen und Bauen
Frau Weyde

Postfach 16 40
38336 Helmstedt

Bearbeitet von Frau Siedentopf

Ihr Zeichen, Ihre Nachricht vom Mein Zeichen (Bei Antwort angeben) Durchwahi 0511 / 106-3014 Hannover
612610/K 336, 02.01.2012 Telefax 0511 / 106-3095 17.02.2012
BA-Nr. BS 0979 E-Mail kbd-einsatz@zpd.polizei.niedersachsen.de

Kampfmittelbeseitigung in Niedersachsen
Projekt / Lageort: Helmstedt, Raabestralle/ Mérikestralte

Sehr geehrte Frau Weyde,

die hier vorhandenen Luftbilder wurden auf lhren Antrag ausgewertet (siehe Vermerk(e) in
beigefugter Kartenunterlage).

Die Aufnahmen zeigen keine Bombardierung innerhalb des Planungsbereiches. Gegen die
vorgesehene Nutzung bestehen in Bezug auf Abwurfkampfmittel (Bomben) keine Bedenken.

Soliten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden,
benachrichtigen Sie bitte umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder den
Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN — Regionaldirektion Hannover.

Die Auswertung von Luftbildern ist kostenpflichtig. Die Kosten der Auswertung haben Sie zu tragen.

Kostenentscheidung:

Die Kostenentscheidung folgt aus den §§ 1, 2 Abs. 3, 3, 5, 9 und 13 des Niedersichsischen
Verwaltungskostengesetzes vom 07.05.1962 (Nds. Gesetz- und Verordnungsblatt - GVBI - Seite 43)
in der zur Zeit giltigen Fassung in Verbindung mit §§ 1, 6 des Niedersichsischen
Umweltinformationsgesetzes vom 07.12.2006 (Nds. Gesetz- und Verordnungsblatt - GVBI - Seite
580) in der zur Zeit gultigen Fassung sowie in Verbindung mit der Anlage 1 dieses Gesetzes.

Falls Sie nicht der Kostentrdger sind, leiten Sie bitte den anliegenden Kosten-
festsetzungsbescheid an lhren Auftragaeber weiter.

Mit freundlichen Griken

Karow

Anlage:

1 Kartenunterlage(n)

Dienstgebdude Geschiftszeiten Telefon E-Mail Bankverbindung

LGLN Mo. - Do. 8.00 - 1530 Uhr  (D511) 106-3000 kbd-einsatz@zpd. polizei.niedersachsen.de NordLB Hannover

Regionaldirektion Hannover Fr. und vor Feiertagen 8.00 - 12.00 Uhr Konto-Nr. 106 036 767 (BLZ 250 500 00)
Kampfmittelbeseitigungsdienst Telefax Internet IBAN DE40 2505 0000 0106 0367 67
Marienstrale 34 Terminvereinbarung erwiinschi (0511) 106-3095 www.Igln.niedersachsen.de (BIC NOLADEZ2H}

30171 Hannover Steuernummer 25/202/26417

Abwégung: LGLN 13.03.2012

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Planungsrelevante Anregungen und Bedenken Verfahrensschritt § 3 (2) BauGB

D6-02-12  16:59 ->0107005351595714 ECM 5. M1
Hans-JOrgen Franz Paostfach 1801
37008 Gdéttingen
06.02.2012
Stadt Helmstedt

- Z. H. Herrn Baucberrat Brumund -
Fachdienstleiter der Bau- und Planungsabteilung
der Stadt Helmstedt -

Marikt 1

38350 Helmstedt

Bauleitplanung K 338 (Mdrike-/Raabestrale)
Widerspruch

Sehr geehrter Herr Brumund,
sehr geehrte Damen und Herren,

zu der 0. g. Bauleitplanung, insbesondere dem bis heute ausgelegten Bebauungs-
plan erhebe ich, auch namens und in Vollmacht meiner Verwandten, Frau Ruth

Franz, folgenden Widerspruch:

|.  Es wird Einwendung dagegen erhoben, dass laut diesem Hebauungspian fur die
Reihenhduser ab Mtrikestralle 2 in geradzahliger Reihenfolge bis Mdérikestralle

62 riickseitig ein Bereich fir Garagen genehmigt werden sall.

Zur Begriundung dieser Einwendung sind insbesondere die Griinde der Stadt
Helmstedt selbst zu nennen, die diese vorgebracht hat zur Ablehnung Ihrer Ge-
nehmigung von Garagen auf den riickwértigen Grundstlicken der Mdrikestralte

(mit geradzahligen Hausnummern):

In ihrer hierzu erarbeiteten fachlichen Stellungnahme flihrt die Stadt Helmstedt
vor allem die geringe Wegbreite des unbefestigten Wirtschaftsweges von 3,50 m
an, der, wann Garagen ganshmigt worden wéren, die einzige Zuwegung zu den
Garagen wére. Darlber hinaus fuhrt die Stadt Helmstedt an, "dass der Weg nicht
fir den Fahrverkehr ausgebaut ist' und dass ein Stltzmauerbruch entstanden ist.

Hierzu ist anzumerken, dass dieser Zustand heute im Wasentlichen unverdndert
besteht: Der Weg ist nicht ausgebaut, er hat nach wie vor eine Breite von lediglich
3,50 m. Auch gegenwdirtig (Stand: Begehung Sommer 2011) bestehen Stitz-
mauerbriche zu den Grundstilcken auf der Seite zur Raabestrafie hin. An einer
Stelle ist die Stutzmauer uber mehrere Meter weggebrochen und auf die B&-
schung des Grundsticks Raabestrale abgekippt, zusammen mit in ihr veranker-
tan Armierungen fiir die Befastigung eines Maschendrabtzaunes, mit allen Gefah-
ren, die dies fir unterhalb der Béschung am Haus oder auf dem Rasen der Bi-

schung spielende Kinder darstellt.
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Auch auf die zu treffenden Sicherungsmafnahmen weist die Stadt Helmstedt in
ihrar fachlichen Stellungnahme ausdricklich hin. Zu den Voraussetzungen fur ei-
ne Genehmigung von Garagen im riickwértigen Bereich der Grundstiicke (mit ge-
radzahligen Hausnummern) schreibt sie unter Hinweis auf die Sicherheit (wortli-
ches Zijtat):

"Hiarzu muss eine ordnungsgemaéle Regelung getroffen warden,
um die Zuwegung flir den Fahrverkehr zu sichern. Dazu gehort in
erster Linie die Anderung des Bebauungsplans 'Am Warnecken-
herg',

die ausgewiesenen privaten Granflachen als dffentliche Ver-
kehrsfliche umzuplanen,

die Bereitschaft samtlicher von der Morikestrabe sidwestlich
gelegener Grundstiickseigentimer, das erforderliche Gar-
tenland for die 6ffentliche Verkehrsfidche abzugeben und

Ubernahme der anfallenden Straltenausbaukosten durch
sémtliche Anlieger.”

Aulerdem waren sodann samtliche Anwohner mit laufenden Kosten belastet, z.
B. den Kosten fur die Entwasserung (Kanalisation). Die Liste ist daher noch zu
ergénzen.

Als Fazit stelit die fachliche Stellungnahme der Stadt Helmstedt abschlielfend
ausdrickiich fest:

"Bevor diese aufgefGhrten Punkte nicht geregelt sind,
kann"..."eine Genehmigung zur Errichtung einer Garage nicht in
Aussicht gestellt werden.”

Erst racht gilt dies naturlich far die Genehmigung einer Vielzahl von Garagen, hier
eines Bereichs fur Garagen von dem Grundstiick Marikestralle 2 an bis zum
Grundstiick Mdrikestralle 52.

Da also

- diese Punkie nicht geregelt sind
und

- davon auszugehen ist, dass sich die Anwohner mit iberwiltigender Mehrheit
gegen solche Regelungen - schon wagen der dann auf sie zukommenden
hohen (einmaligen und laufenden) Kosten - aussprechen wiirden,

durfte nach alledem die Entfernung eines Bereichs fur die Garagen aus dem neu-
en Bebauungsplan eine Selbstverstandlichkeit sein.

Jedanfalis wird die Entfernung dieses Bereichs aus dem neuen Bebauungsplan

hiermit
beantragt.
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Il. Eingewendet werden auch Verfahrensméngel.

S0 sind die beleiligten Blrger {iber die Voraussetzungen einer Einbeziehung der
Garagen in einen neuen Bebauungsplan, z. B. wie sie in der fachlichen Ausarbei-
tung der Stadt Helmstedt zu lesen sind, weder auf der Versammlung am
14.02.2011 noch sonst irgendwann aufgeklart geschweige denn informiert wor-
den.

Des weitaren war wegen eines stdrenden Gerausches im Mikrofon das Gesagte
auf der Versammlung fir meine Verwandte als Horgeratetrdgerin unverstandlich.
Auch fur andere war dem Vortrag nur schwer 2u folgen. Viele hatten die anproji-
zierten Dias zuvor noch nie gesehen; teilweise enthielten sie Lagepidne; dort fehl-
ten jedoch wichtige Legenden zu diesen Planen. Die Zahl der Aufeinanderfolge
der Dias lag vor dem Hintergrund des ca. viertelstindigen Vortrags und ca. 13
Dias bei nhur etwas mehr als einer Minute pro Dia.

Il. Im Hinblick auf die Bebauungsmdglichkeit nach hinten heraus mit Nachbarzu-
stimmung und die damit in der Regel einhergehenda hthere Zahl von Bewohnern
in diesem Haus wird eingewendet, dass keine Erhebungen darCber vorgenom-
men worden sind, ob der dadurch entstehende héhere Eintrag in die Abwasser-
kanalisation von dieser auch bewiltigt werden kann. Nach dam Neubau der Mari-
kestrasse vor einigen Jahren treten bei mehreren Hauseigentimern immer wieder
Rickstauungen auf.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass ein Mitarbeiier der
Stadt Helmstedt vor Ort die Auffassung vertrat, das Kanalrohr der Stadt unter der
Mdrikestrafte habe einen Durchmesser von 30 cm. Demgegeniber hat ein Kame-
rafahrzeug 2011 aber ermittelt, dass der Durchmesser des Rohres ledigiich 20
cm betrage, nach dem Einzug einer Innenbeschichtung betrage er noch 18 cm.
Héchstwahrscheinlich ist also dieser Innendurchmesser des Rohres zu klein.

Deshalb beantrage ich, die Bauleitplanung noch einmal unter Einbeziehung der ge-
nannten Einwendungen aufzunehmen.

Waeiterer Vortrag bleibt - nach Ubersendung der hinnen der Auslegefrist statt einer
persénlichen Vorsprache erkrankungsbedingt erbetenen Ubersendung einiger Unter-
lagen in Kopie - vorbehalten.

Mit freundlichan Grlm'an\

A gl
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Abwéagung: Hans-Jirgen Franz, Schreiben vom 06.02.12
Zum Punkt I:

Der in dem Schreiben von Herrn Franz zitierte Schriftverkehr hinsichtlich der Ablehnung der
beabsichtigten Errichtung einer Garage stammt aus dem Jahre 1974. Die Ablehnung entsprach
den damaligen Vorstellungen einer geordneten Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung der
Stadt. Im Laufe der vergangenen Jahre haben allerdings stadtebauliche Entwicklungsprozesse
dazu geflihrt, dass stadtebauliche Planungen neu zu Gberdenken sind und diese den aktuellen
Anforderungen entsprechend anzupassen sind. Dies ist unter anderem der Grund warum der
bestehende Bebauungsplan auch in der Regelung einer Méglichkeit der Errichtung von Gara-
gen auf den Grundstlicken Uberarbeitet wird (siehe auch unter Punkt 2, Seite 2 der Begriin-
dung).

Bei dem sogenannten Wirtschaftsweg parallel zur MdrikestraBe handelt es sich um eine ge-
widmete, 6ffentliche StraBe, die im Mittel eine Breite von ca. 3,50 m aufweist und ist damit nach
aktuellen Regelwerken zum Befahren von PKWs geeignet ist. Der grundhafte Ausbau des We-
ges mit einer Verbreiterung zulasten der angrenzenden privaten Grundstiicke ist daher nicht
mehr notwendig und auch nicht mehr vorgesehen. Desweiteren hat sich der Ausbauzustand
des Weges mit einer wassergebundenen Decke in der Vergangenheit bewahrt und ist nach den
straBenausbautechnischen Regelwerken fiir diese Nutzung ausreichend. Das anfallende Re-
genwasser kann bei dieser Oberflachenform versickern; damit ertbrigen sich weitere bauliche
MaBnahmen zur Ertlichtigung des Weges und die Nutzung der ErschlieBung von Garagen er-
zeugt keine Folgekosten fir die Anlieger.

Die Verkehrssicherungspflicht fiir den Weg obliegt der Stadt. Entsprechende Schritte zur Behe-
bung der genannten Stutzmauerbrliiche sind bereits eingeleitet. Zundchst wurde die Abbruch-
stelle durch Baken gesichert. Die Stitzmauer selbst ist nicht im Eigentum der Stadt. Deren Ei-
gentiimer versicherte bereits die baldige ordnungsgemaRe Instandsetzung der Stiitzmauer.

Zum Punkt lI:

Die Planung wurde im Rahmen der Offentlichkeitsarbeit auf einer Birgerversammlung am
14.02.12 vorgestellt. Der Plan mit allen Festlegungen wurde dabei prasentiert und in den
Grundziigen erlautert. Eine spezielle Behandlung der Konsequenzen der Ablehnung der Gara-
genanfragen von 1974 — z.B. Kosten fUr die Anlieger — war und ist nicht notwendig, da diese
durch die bestehenden Planungen nicht mehr relevant werden (siehe Erlauterung zu Punkt 1).
Bei der Veranstaltung bestand zudem immer die Mdglichkeit, Fragen zu allen Festlegungen zu
stellen.

Zum Punkt IlI:

Die Kanalisation in der MdrikestraBe ist als Mischwasserkanalisation ausgefihrt, wobei von
einem Hochpunkt im Bereich des Gebaudes Hausnummer 25 ein Kanalstrang in FlieBrichtung
Alter Schwanefelder Weg und ein Kanalstrang in FlieBrichtung Lessingplatz fihrt. Die jeweiligen
Anfangshaltungen (beide ca. 60 m) sind in der Rohrdimension DN 200 (200 mm Innendurch-
messer) ausgefihrt, wobei der Altbestand der Betonkanéle im Jahr 2004 mittels Einzug eines
Schlauchliners auf der gesamten Strecke saniert worden ist. Der Schlauchliner im Bereich DN
200 hat gem. Rohrstatik eine Wandstarke von 2,4 mm.

Die hydraulische Uberpriifung des Gesamtnetzes der Stadt Helmstedt (letzte Uberarbeitung
2005 durch IWTH - INSTITUT FUER TECHN.-WISS. HYDROLOGIE Hannover) weist flir den
Bereich MdrikestraBe keine Auffélligkeiten auf. Insofern war im Rahmen der hier planerisch vor-
bereiteten maBvollen Erweiterung keine gesonderte Uberprifung vorzunehmen. Die Auslastung
der genannten Anfangshaltung im Bereich des Gebaudes Hausnummer 52 betragt bei einem im
vorliegenden Fall (Wohngebiet) gem. DIN 752 anzusetzenden Bemessungsregen (r (152) = 154
I/s x ha) nur 21 %. Fir die Bemessung und Berechnung relevant sind dabei im Wesentlichen
nur die Regenwassermengen im Mischwasserkanal; die Auslastung im Trockenwetterfall (d. h.
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Schmutzwasser) liegt unter 1 %. Die Veranderungen bei Umsetzung des Bebauungsplanes
sind hydraulisch daher mit dem vorhandenen System problemlos zu bewaltigen. Zur aufgewor-
fenen Problematik hinsichtlich der Querschnittsverengung infolge der Sanierung ist auszufiih-
ren, dass diese weniger als 3 % betragt und zudem der Rauhigkeitsbeiwert der inneren Ober-
flache des Liners (Kunstharz) glnstiger ist, als der der alten Betonleitung. Fir das Abflussver-
maogen in diesen Leitungen sind daher mit der Sanierung keine relevanten Veranderungen er-
folgt.

Zusammenfassend ist also festzuhalten, dass die 6ffentliche Abwasseranlage im Bereich der
MorikestraBe auch nach der mit diesem B-Plan vorbereiteten baulichen Erweiterungen den Re-
geln der Technik entspricht. Dies bedeutet allerdings nicht, dass im Kanal keine Rlickstauereig-
nisse auftreten. Regenereignisse oberhalb eines Bemessungsregens kénnen Rickstauereig-
nisse verursachen. Aus diesem Grund sind Grundstiicksentwdsserungsanlagen grundsatzlich
rickstausicher auszuftihren. Ruckstauebene ist die StraBenoberflaiche am oberhalb der An-
schlussstelle befindlichen Kontrollschacht. Dieses Erfordernis der Rickstausicherheit wird leider
von vielen Grundstlickseigentimern verkannt, wie entsprechende Schadensereignisse immer
wieder zeigen. Mit einer ordnungsgeman ausgefiihrten Grundstiicksentwasserungsanlage kén-
nen Rickstauereignisse im Hauptkanal von den Betreibern in der Regel nicht registriert werden.

Aus den genannten Griinden werden die Festlegungen des Bebauungsplanes beibehalten.

Helmstedt, den 08.05.12

Im Auftrag

(Brumund)
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