Stadt Helmstedt 13.08.2019
Der Birgermeister
Fachbereich Planen und Bauen

VvV 109/19

Vorlage

an den Verwaltungsausschuss
Uber den Bau- und Umweltausschuss

Bauleitplanung Helmstedt;

Bebauungsplan Nr. B 342 “Gewerbegebiet Marientaler StraBe, Teilbereich Nord“
(2. Anderung)

- Auslegungsbeschluss -

Mit der 2. Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes wollte die Stadt Helmstedt bereits
im Jahr 2014 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung von Fachmarkten
fur Elektroartikel und elektrische Haushaltsgerate sowie fir eine Tankstelle schaffen. Diese
Planung ist jedoch nicht rechtskraftig geworden.

Inzwischen ist auf der im rechtskréaftigen Bebauungsplan westlich gelegenen Flache (Flur-
stlick 437/12), auf der zunachst der Elektrofachmarkt vorgesehen war, ein Bauantrag fur die
Errichtung einer WaschstraRe mit Saugerplatzen und SB-Waschboxen auf der Grundlage der
Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes eingegangen. Dadurch ist fur diesen Be-
reich eine Anderung des Bebauungsplanes nicht mehr erforderlich.

Ein Investor ist mit dem Wunsch, in dem Anderungsbereich an der Marientaler Strae eine
Tankstelle anzusiedeln, an die Stadt Helmstedt herangetreten. Durch das bereits nérdlich
angrenzende vorhandenen Autohaus und der geplanten Waschstrale ist die vorgesehene
Tankstelle eine sinnvolle Ergénzung beziglich der Art der baulichen Nutzung, um die Versor-
gung im Bereich der KFZ- Dienstleistungen im nérdlichen Bereich des Stadtgebietes sicher-
zustellen.

Um die vorgesehene Nutzung realisieren zu kénnen, ist die Anderung des Bebauungsplanes
erforderlich, da die Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes bezilglich des Malles
der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl von 0,6) fur die Tankstelle nicht ausreichend ist.
Ebenso ist aufgrund der geplanten Grundstiicksteilung eine Anderung im Bereich der Er-
schlieBung erforderlich. Zusatzlich werden auch die erforderlichen Leitungsrechte entspre-
chend des Bestandes aktualisiert.

Der Planstand erlaubt nun die éffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB. Parallel zu der &f-
fentlichen Auslegung wird die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher Be-
lange gemaf § 4 (2) BauGB durchgefiihrt.

Der Auslegungsbeschluss kann gefasst werden.



Beschlussvorschlag:

1. Dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. B 342 “Gewerbegebiet Marientaler Stralte, Teil-
bereich Nord* (2. Anderung) und dem Entwurf der Begriindung wird zugestimmit.

2. Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. B 342 “Gewerbegebiet Marientaler
Strale, Teilbereich Nord" (2. Anderung) soll mit Begriindung gem. § 3 (2) Baugesetzbuch
durchgefiihrt werden.

In Vertretung

Henning Konrad Otto

Anlagen
Anlage 1: Planzeichnung, Planzeichenerklarung und textliche Festsetzung

Anlage 2: Begrindung
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PLANZEICHENERKLARUNG

(GEMASS PLANZEICHENERKLARUNG VON 1990)

1. Art der baulichen Nutzung
HHHGE) Gewerbegebiet gemiR § 8 BauNVO
1

2. MaR der baulichen Nutzung
GRZ 0,8 Grundflachenzahl, Hé6chstmaR
| Anzahl der Vollgeschosse, Héchstmal
FHO9m Firsthéhe, Héchstmal
GR 150 Zuldssige Grundflache in m?

3. Bauweise, Baugrenzen

abweichende Bauweise
o offene Bauweise

O— Baugrenze

4. Verkehrsflachen

Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung — ,,Private
Verkehrsflache“ (siehe textliche Festsetzung Nr. 5)

""" Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. Flachen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern

00000000

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
6. Sonstige Planzeichen
o Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Ver- und

Entsorgungstrager belastete Flache

Leksoabayantags T laChenbezogene Schalleistungspegel (L EK) (siehe textliche
LEK s5dB(Ayamnachts  Festsetzsetzung Nr. 8)




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet (GE1 und GE 2) gem. § 8 BauNVO. In diesen
Gebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit Zentrenrelevantem (Haupt-) Sortiment nicht zulassig:

Zentrenrelevante Sortimente

- Augenoptik

- Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

- Bettwaren

- Buicher

- ElektrogroRgeréte (Einzelgerét)

- Elektrokleingerate

- Foto- und optische Erzeugnisse und Zubehérs

- Glas / Porzellan / Keramik

- Haus- / Bett- / Tischwésche

- Hausrat / Haushaltwaren

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

- Kinderwagen

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

- Medizinische und orthopéadische Geréte (inkl. Hérgeréte)

- Musikinstrumente und Musikalien

- Papier / Buroartikel / Schreibwaren sowie Kiinstler- und Bastelbedarf
- Schuhe, Lederwaren

- Spielwaren

- Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

- Uhren/ Schmuck

- Unterhaltungselektronik (inkl. Ton- und Bildtrager)

- Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bilder / Poster / Bilderrahmen / Kunstgegensténde

1.2 Folgende Zentren- sowie nahversorgungsrelevante Sortimente sind nur im Gewerbegebiet
GE 1 in Verbindung mit einer Tankstelle und einem Bistro innerhalb eines Shops mit einer
maximalen Verkaufsflache von 200 m? zuldssig:

- (Schnitt-) Blumen

- Drogeriewaren, Parfumerieartikel und Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmittel)
- Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)

- Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

- Zeitungen/ Zeitschriften

1.3 Innerhalb des Gebietes GE 1 ist ein bis zu 10 m hoher Werbepylon mit 3-seitiger
Werbeflache zulassig.

1.4 GemalR § 1 Abs. 6 BauNVO werden in dem Gewerbegebiet die ausnahmsweise zuldssigen
Vergnugungsstatten im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

2. BAUWEISE

In der abweichenden Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO sind Geb&dude mit einer Lénge
von mehr als 50 m mit seitlichem Grenzabstand geman § 5 NBauO zuléssig.

3. HOHE BAULICHER ANLAGEN

3.1 In den Gebieten GE 1 und GE 2 darf die festgesetzte Firsthéhe (FH) der baulichen Anlagen
eine Héhe von 9 m nicht tberschreiten. Bezugspunkt fir die festgesetzte max. Firsthéhe ist
jeweils der héchste Punkt der Fahrbahnoberkante der Marientaler Stralle im Bereich der
gemeinsamen Grenze von Baugrundstiick und StraBe. Bei Baugrundstiicken die nicht
unmittelbar an die Marientaler Stralle angrenzen, ist Bezugspunkt der héchste Punkt der
Fahrbahnoberkante an der Stelle, die durch ein Lot vom straBenndchsten Punkt der
Grundstiicksgrenzen auf die Marientaler Stral’e bestimmt wird.




3.2 Eine Uberschreitung der festgesetzten Firsthéhe durch untergeordnete technische
Aufbauten (Schornsteine, Photovoltaikanlagen, Warmepumpen, Liftungsanlagen, Antennen)
ist zulassig.

4. VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
Die ,private Verkehrsflache" dient der Erschliefung der angrenzenden Grundstiicke.

5. MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN

Die mit Geh-. Fahr- u'n'd Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind zu Gunsten der Ver- und
Entsorgungstréger festgesetzt.

6. FLACHE ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN

Im Gewerbegebiet sind auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern, gemal §
9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB, Stieleichen (Quercus robur), als Hochstamm, mindestens 16 - 18 cm
Stammumfang, im Abstand von 20 m untereinander zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Weiterhin ist die Fldche, Zufahrten ausgenommen, mit Strduchern zu bepflanzen.
Dabei ist ein Pflanzraster von einem Strauch pro m? zu verwenden.




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

7. FLACHE FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT

In der nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft ist ein naturnaher Gehdlzsaum aus heimischen
Laubgehdlzen anzupflanzen. Vorhandéne heimische Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten. Um
einen naturnahen Gehdlzsaum zu schaffen, sind die vorhandenen Gehdlze durch die
Anpflanzung von heimischen Laubgehélzen, mindestens leichte Heister, 80 - 100 cm, bzw.
Straucher, 60 - 100 cm, mit einem Abstand von 1 m in der Reihe zu ergénzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

8. IMMISSIONSSCHUTZ

8.1 Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die im Gewerbegebiet
GE 1 angegebenen Emissionskontingente L EK nach DIN 45691 (einsehbar bei der Stadt
Helmstedt) weder tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)

tiberschreiten.

8.2 Ein Vorhaben erfullt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes, wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den mafRgeblichen
Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet.

8.3 Die Emissionskontingente beziehen sich auf die Immissionsorte im Umfeld des
Geltungsbereichs. Sie sind nicht binnenwirksam.

9. ZUORDNUNG VON AUSGLEICHSMABNAHMEN

Die externe AusgleichsmalRnahme aufllerhalb des Plandnderungsgebietes auf dem Flurstiick
430/12 der Flur 11 in der Gemarkung Emmerstedt ist dem Plandnderungsgebiet zugeordnet.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Die &rtliche Bauvorschrift gilt fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 342 ,Gewerbegebiet Marientaler Strale, Teilbereich Nord®.

2. EINFRIEDUNGEN

Auf der nicht tGberbaubaren Flache der Gewerbegebietsflaichen dirfen Einfriedungen zu den
offentlichen Verkehrsflachen und den mit Geh- und Fahrrechten belasteten Fladchen, oberhalb
von 1,20 m Héhe nur durchsichtig gestaltet sein.

3. ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig handelt nach § 91 Abs. 3 der Niederséchsischen Bauordnung, wer vorséatzlich
oder fahrldassig als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer eine Baumalinahme
durchfiihrt oder durchfiihren lasst, die nicht den Anforderungen des Punktes 2 dieser &rtlichen
Bauvorschrift entspricht.




BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. B 342
2 ANDERUNG
"GEWERBEGEBIET MARIENTALER
STRASSE, TEILBEREICH NORD"

Stadt Helmstedt

oclo

Uil

Fassung fir die 6ffentliche Auslegung
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1. LAGE UND NUTZUNG DES GELTUNGSBEREICHES
1.1 Allgemeine Lage und Grenzen des Plananderungsgebietes

Der Anderungsbereich liegt am nérdlichen Stadtrand von Helmstedt, zwischen der
BundesstraBe B 244 und der angrenzenden Marientaler StraBe. Er umfasst die Flur-
stlicke 437/11; 438/26; 437/6; 438/8; 438/27 und 438/28 der Flur 4 der Gemarkung
Emmerstedt (s. Abbildung 1). Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt
sich aus der Planzeichnung. Die GrdBe der im Anderungsbereich gelegenen Flache
betragt ca. 0,9 ha.
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Abb. 1: Lage des Plan&nderungsgebietes (ohne MaBstab) — Geolife.

1.2 Nutzung des Anderungsbereiches, umliegende Nutzung

Auf den Flachen des Anderungsbereiches findet zurzeit keine Nutzung statt, die Fl&-
chen liegen brach. Nordwestlich verlauft die BundesstraBBe 244 (B 244). Direkt nordlich
angrenzend befindet sich ein Autohaus und im Siiden Boxen fur die Autowasche. Sud-
Ostlich des Plandnderungsgebietes befinden sich weitere bestehende Betriebe. Im
Sudwesten liegt eine ehemalige Tongrube, die im stdlichen Bereich verflllt wurde und
teilweise eine steile Bdschung aufweist. Oberhalb der Béschung befindet sich ein dich-
ter Gehdlzbestand.



2. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
2.1 Raumordnung

Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm fir den Regionalverband GroBraum Braun-
schweig wird zurzeit neu aufgestellt, verbindlich sind aber noch die Ziele und Grunds-
atze der Fassung 2008. Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) ist die Stadt
Helmstedt als Mittelzentrum ausgewiesen. Dariliber hinaus hat die Stadt Helmstedt
besondere Entwicklungsaufgaben fir Erholung und Tourismus zugewiesen bekom-
men.

Die Flachen des Anderungsgebietes liegen innerhalb des rechtskréaftigen Bebauungs-
planes Nr.252 ,Gewerbegebiet Marientaler Stral’e, Teilbereich Nord“ und sind bereits
als Gewerbegebiet festgesetzt. Ebenso ist das Anderungsgebiet als Siedlungs- bzw.
bauleitplanerisch gesicherter Bereich im RROP 2008 dargestellt.

Die angrenzende BundesstraBBe 244 ist als HauptverkehrsstraBe dargestellt. Der sid-
westlich gelegene, unverfllite Bereich des ehemaligen Tonabbaus, einschlieBlich der
bewachsenen Bdschungen, ist als Vorranggebiet fir Natur und Landschaft und als
Vorsorgegebiet fur Erholung dargestellt. Die Waldflachen nérdlich der B 244 und 6st-
lich der Marientaler StraBBe sind als Vorsorgegebiet fir Natur und Landschaft sowie flr
die Erholung dargestellt. Das Plandnderungsgebiet liegt auBerhalb dieser Bereiche,
sodass keine Auswirkungen zu erwarten sind.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen fiir die Errichtung
einer Tankstelle geschaffen werden. Grundsatzlich wéare diese bereits heute durch den
rechtskraftigen Bebauungsplan und der Festsetzung als Gewerbegebiet zuldssig. Um
jedoch ein breites Angebot an KFZ- Dienstleistungen zur Versorgung am nérdlichen
Stadtrand von Helmstedt sicherstellen zu kdénnen, ist die Anpassung von Festsetzun-
gen im Bebauungsplan erforderlich.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 342 ist somit mit den Zielen des RROP-
Entwurfes 2008 vereinbar.

2.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Helmstedt stellt fiir den Geltungsbereich
eine gewerbliche Bauflache dar. Somit stimmen die Festsetzungen des Bebauungs-
planes gem. § 8 Abs.2 mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes tberein.

3. RECHTSVERBINDLICHER BEBAUUNGSPLAN

Fir den Anderungsbereich gilt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 252 ,Gewerbege-
biet Marientaler Stral3e, Teilbereich Nord“, welcher am 26.04.1995 in Kraft getreten ist.

Der Anderungsbereich ist (iberwiegend als Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl
von 0,6, einer Baumassenzahl von 4 und einer Firsthbhe von 9,0 m festgesetzt. Ent-



lang der Marientaler StraBe sowie entlang der RingerschlieBung sind Flachen zum
Anpflanzen von B&umen und mit Bindungen fur Bepflanzungen sowie im Einmuln-
dungsbereich eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Reprasentations-
grun“ festgesetzt. Auf den Flachen fur Anpflanzungen entlang der mit Geh- und Fahr-
rechten belasteten Flachen sind groBkronige, heimische Baume, als Hochstamm, min-
destens 16-18 cm Stammumfang, im Abstand von héchstens 15 m zu pflanzen, zu
pflegen und sténdig zu erhalten. Entlang der Marientaler StraBe sind auf den Flachen
fir Anpflanzungen Stieleichen, als Hochstamm, mindestens 16-18 cm Stammumfang,
im Abstand von 20 m zu pflanzen, zu pflegen und standig zu erhalten. Weiterhin sind
die Flachen, Zufahrten ausgenommen, mit Strauchern zu bepflanzen. Dariiber hinaus
sind pro angefangene 100 m2? Grundstiicksflache 10 heimische Laubgehdlze mindes-
tens als leichte Heister, 80-100 cm, bzw. Strauchern, 60-100 cm oder ein heimischer
Baum 1. Oder 2. Ordnung, als Hochstamm, mindestens 16-18 cm Stammumfang zu
pflanzen, zu pflegen und standig zu erhalten. Baum- und Strauchpflanzungen der An-
pflanzungen entlang der PrivatstraBe sowie entlang der Marientaler StraB3e sind dabei
anzurechnen. Pro Baum ist eine unbefestigte Baumscheibe von mindestens 6 m2 zu
gewahrleisten. Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt tber die Ringerschlieung,
eine direkte Anbindung an die Marientaler StraBBe ist aufgrund des Ein- und Ausfahrtbe-
reiches nicht mdglich. Sichtdreiecke sorgen flr ausreichend Sichtverhéltnisse im Ein-
mundungsbereich. Innerhalb der Sichtdreiecke sind bauliche Anlagen jeder Art und
dichter Bewuchs oberhalb 1 m unzulassig. Einzelne Baume mit einem Kronenansatz
oberhalb 1,8 m sind zul&ssig.

Flachen mit Geh- und Fahrrechten zu Gunsten der Anlieger sowie Flachen mit Lei-
tungsrechten zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager dienen der Zugénglichkeit
der durch das Gebiet verlaufenden Leitungen sowie der Anbindung der Grundsticksei-
gentimer an die Marientaler StraBe. Am westlichen Rand ist eine Flache als Schutz-
gebiet im Sinne des Naturschutzrechtes festgesetzt. Diese Flache ist als Ersatzmal3-
nahme den Gewerbe- und Mischgebietsflachen des Bebauungsplanes zugeordnet.
Innerhalb der MaBnahmenflache ist eine 6 reihige Schutzpflanzung aus heimischen
Laubgehdlzen, mindestens als leichter Heister, 80-100 cm, bzw. Straucher, 60-100 cm,
mit einem Abstand von 1 m in der Reihe anzulegen, zu pflegen und stéandig zu erhal-
ten. Die Stadt Helmstedt ist fir die Ausfihrung der MaBnahmen auf Kosten der Ein-
griffsverursacher verantwortlich und Gbertragt diese Aufgabe einem Dritten. Darlber
hinaus sind entlang der westlich, auBerhalb des Plananderungsgebietes gelegenen
Bdschung, zur ehemaligen Tongrube MaBnahmen durchzufihren, die ein AbflieBen
des Oberflachenwassers Uber die Béschung verhindern.

Grundsatzlich wéare eine gewerbliche Bebauung bereits heute durch den rechtskrafti-
gen Bebauungsplan und der Festsetzung als Gewerbegebiet zuldssig. Um die zeitge-
maBe Errichtung einer Tankstelle mit den erforderlichen Stellplatzen und Tankfeldern
fur LKW und PKW sowie eines Betriebshofes errichten zu kdénnen, sind die Festset-
zungen jedoch anzupassen, da diese derzeit nicht ausreichend dimensioniert sind.

3.1 Sonstige Rechte und Planungsgrundlagen

Schutzgebiete

Der Geltungsbereich liegt in keinem Schutzgebiet nach Naturschutz- oder Wasser-
recht.



Siidwestlich angrenzend an den Anderungsbereich befindet sich eine ehemalige Ton-
grube. Teile dieser Tongrube sind als Naturdenkmal auegewiesen. Verboten sind nach
der zugehdrigen Schutzverordnung alle Handlungen, die das Naturdenkmal oder seine
geschiitzte Umgebung gefahrden oder stéren kénnen. Durch die 2. Anderung wird die-
ses Naturdenkmal nicht beeintrachtigt, da hier nur kleine Anderungen bezuglich des
MaBes der baulichen Nutzung, der ErschlieBung und des Leitungsrechtes vorgenom-
men werden.

Darlber hinaus befindet sich direkt angrenzend ein ca. 160 m2 groBer Binsen-
Simsenried nahrstoffreicher Standort, wobei es sich gem. § 30 BNatSchG um ein ge-
setzlich geschitztes Biotop handeln wirde. Von diesem reichen im slidwestlichen
Grenzbereich ca. 55 m? in den Anderungsbereich hinein. Dieses Biotop hat sich aller-
dings erst nach Rechtskraft des Bebauungsplanes entwickelt, sodass gem. § 24 Abs. 1
Nr. 2 des Niedersachsischen Ausfiihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz die
Verbote keine Anwendung finden. Weiterhin ist aufgrund des Planungskonzepts der
Tankstelle keine direkte Bebauung des betroffenen Bereiches vorgesehen. Jedoch
kénnten Teile der Flache als Rangierbereich fir ein- und ausfahrende LKW genutzt
und somit befestigt werden. Dahingehend wird der betroffene Bereich mit dem Biotop
nicht als MaBnahmenflache festgesetzt.

Baugrund

Fir das Planadnderungsgebiet wurde eine Bodenuntersuchung zur Beurteilung der
Baugrundeigenschaften durchgefiihrt (Dr.-Ing. Slomka & Harder, Langenhagen, 02/19).
Es wurden Rammkernsondierungen bis in eine Tiefe von max. 5 m unter Gelandeober-
kante (GOK) abgeteuft. Im Bereich der geplanten Tankstelle mit Verteilerstation féllt
das Grundstiick von Stidosten nach Nordwesten um 2,86 m ab. Die Gelandeoberflache
ist unversiegelt. Im Liegenden des Mutterbodens stehen bis zur Endteufe von 5 m un-
ter GOK tertiare Schluffe und Feinsande in weicher bis steifer Konsistenz bzw. in mit-
teldichter bis dichter Lagerung sowie Tone, Tonmergelsteine und Tonsteine des unte-
ren Lias in steifer bis halbfester bis fester Konsistenz an. Die tertiaren Schluffe flihren
Sandlagen und sind, wie die unterlagernden Ton, Tonmergelsteine und Tonsteine des
unteren Lias, homogen ausgebildet. Das Grundwasser wurde als Stauwasser in 0,60 —
1,0 m Tiefe angetroffen. Aufgrund der geringen Durchlassigkeit der anstehenden, terti-
aren Schluffe sowie der Tone, Tonmergelsteine und Tonsteine des unteren Lias kann
es in niederschlagsreichen Zeiten im westlichen, tieferen Teil zu einem Aufstau der
Niederschlage bis zur Gelandeoberflache kommen. Aus der Bodenuntersuchung geht
hervor, dass der an der Geldndeoberflache anstehende Mutterboden keine ausrei-
chende Tragfahigkeit aufweist, um die auftretenden Lasten abzutragen. Auch der Mut-
terboden im Bereich der geplanten Kraftstofftanks ist bis ca. 0,8 unter GOK nicht trag-
fahig. Der vorhandene Mutterboden ist somit vollstandig auszukoffern und durch einen
geeigneten Flllboden bzw. Schotter zu ersetzen. Aufgrund der stellenweisen Vernas-
sung des Grundsticks sollten die Tiefbauarbeiten méglichst im spéaten Frih-
jahr/'Sommer ausgefihrt werden.



Versorgungsleitungen

Im Geltungsbereich verlaufen Kanéle fir Regen- und Schmutzwasser. Im Rahmen der
B-Plan-Anderung werden die entsprechenden ,mit Leitungsrechten zu belastenden
Flachen® auf den tatsachlichen Verlauf der Leitungen angepasst.

Weiterhin queren eine Trinkwasserleitung und eine Gasleitung den Geltungsbereich,
die im Rahmen der Planrealisierung ebenfalls verlegt werden sollen. Fir diese werden
die zuklnftigen Trassen ebenfalls durch die Festsetzung von Leitungsrechten gesi-
chert.

4. ZIELE, ZWECK UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
4.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Marientaler StralRe, Teilbereich Nord” ist seit dem
Jahre 1995 rechtskraftig. Er setzt fir den Anderungsbereich ein Gewerbegebiet fest.
Das Maf der baulichen Nutzung ist mit einer Grundflachenzahl von 0,6, einer Baumas-
senzahl von 4 und einer Firsthbhe von 9,0 m festgesetzt.

Mit der 2. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes wollte die Stadt Helmstedt
bereits im Jahr 2014 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von
Fachmarkten fur Elektroartikel und elektrische Haushaltsgerate sowie flr eine Tank-
stelle schaffen. Aufgrund der im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung eingegangenen
Anregungen und Bedenken beziiglich der Ansiedlung von Fachmarkten fir Elektroarti-
kel auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches wurde das Bauleitplanverfahren
nicht weiter verfolgt. Die Planung ist somit nicht rechtskraftig geworden.

Inzwischen ist auf der im rechtskraftigen Bebauungsplan westlich gelegenen Flache
(Flurstlick 437/12), auf der zuné&chst der Elektrofachmarkt vorgesehen war, eine ande-
re gewerbliche Nutzung vorgesehen. Dadurch ist fir diesen Bereich eine Anderung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes nicht mehr erforderlich.

Die Zielsetzung der Stadt Helmstedt in dem Anderungsbereich an der Marientaler
StraBe eine Tankstelle anzusiedeln, besteht aber weiterhin. Durch das bereits nérdlich
angrenzende vorhandenene Autohaus und der geplanten WaschstraBe ist die vorge-
sehene Tankstelle im Anderungsbereich eine ideale Ergédnzung bezlglich der Art der
baulichen Nutzung, um die Versorgung im Bereich der KFZ- Dienstleistungen im nérd-
lichen Bereich von der Stadt Helmstedt sicherzustellen.

Um die vorgesehene Nutzung realisieren zu kénnen, ist die Anderung des Bebauungs-
planes erforderlich, da die Festsetzung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes bezlig-
lich des MaBes der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl von 0.6) fir die Tankstelle
nicht ausreichend ist. Die Grundflachenzahl soll im Rahmen dieses Bauleitplanverfah-
rens auf 0,8 erhdht werden. Ebenso ist aufgrund der geplanten Grundstlcksteilung
eine Anderung im Bereich der ErschlieBung erforderlich. Zusatzlich werden auch die
erforderlichen Leitungsrechte entsprechend des Bestandes aktualisiert.

Die Stadt Helmstedt hat ein Einzelhandelskonzept erstellen lassen. Um die Ziele bzw.
die Aussagen dieses Konzeptes bzw. die Belange der Raumordnung zu bericksichti-



gen, sind im Anderungsbereich Festsetzungen getroffen worden, dass Einzelhandels-
betriebe mit zentralrelevanten Sortimenten im Plandnderungsgebiet nicht zulassig sind.
Davon abweichend sind wenige Zentren- sowie nahversorgungsrelevante Sortimente
in Verbindung mit einer Tankstelle und einem Bistro innerhalb eines Shops mit einer
maximalen Verkaufsflache von 200 m? zulassig, um insbesondere den Lkw-Fahrern die
Maoglichkeit zu geben, hier zu tanken, eine Kleinigkeit zu essen oder zu trinken und
sich mit Produkten fir den taglichen Bedarf zu versorgen. Welche Zentren- sowie nah-
versorgungsrelevante Sortimente zulassig sind, ist unter Punkt 4.2.1 der Begriindung
aufgefthrt.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 342 ,Gewerbegebiet Marientaler
StraBe, Teilbereich Nord“ soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung angestrebt
und die planungsrechtlichen Voraussetzungen geman § 30 BauGB fur den Bau einer
Tankstelle geschaffen werden.

4.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes
421 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Entsprechend des Ursprungsplanes sowie der stadtebaulichen Zielsetzung werden die
Bauflachen im Anderungsgebiet als Gewerbegebiet geman § 8 BauNVO festgesetzt.
Dabei werden Einzelhandelsbetriebe mit Zentrenrelevantem (Haupt-) Sortiment ausge-
schlossen, da diese vorwiegend im Innenstadtbereich der Stadt Helmstedt anzusiedeln
sind. Dazu zahlen die Sortimente Augenoptik, Bekleidung (ohne Sportbekleidung),
Bettwaren, Blicher, ElektrogroBgerate (Einzelgerat), Elektrokleingerate, Foto- und opti-
sche Erzeugnisse und Zubehors, Glas / Porzellan / Keramik, Haus- / Bett- / Tischwa-
sche, Hausrat / Haushaltwaren, Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- / Sonnen-
schutz), Kinderwagen, Kurzwaren/ Schneidereibedarf / Handarbeiten sowie Meterware
fir Bekleidung und Wasche (inkl. Wolle), Medizinische und orthopadische Gerate (inkl.
Horgerate), Musikinstrumente und Musikalien, Papier / Buroartikel / Schreibwaren so-
wie Kunstler- und Bastelbedarf, Schuhe, Lederwaren, Spielwaren, Sportartikel (inkl.
Sportbekleidung), Uhren/ Schmuck, Unterhaltungselektronik (inkl. Ton- und Bildtrager),
Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel), Bilder / Poster / Bilderrahmen / Kunstgegen-
stande.

Davon abweichend sind die Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
(Schnitt-) Blumen, Drogeriewaren, Parfimerieartikel und Kosmetika (inkl. Wasch- und
Putzmittel), Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren), Pharmazeutische Artikel
(Apotheke) sowie Zeitungen/ Zeitschriften im Anderungsgebiet in Verbindung mit einer
Tankstelle und einem Bistro innerhalb eines Shops mit einer maximalen Verkaufsflache
von 200 m? zuldssig, um insbesondere den LKW- und PKW-Fahrern, die auf der
Durchreise sind, die Méglichkeit zu geben, sich kurzfristig versorgen zu kénnen.

GemanB § 1 Abs. 6 BauNVO werden in dem Gewerbegebiet die ausnahmsweise zulds-
sigen Vergnugungsstéatten im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Damit sollen Einzelfallentscheidungen geman § 31 BauGB kiinftig
vermieden und die grundsatzliche stadtebauliche Zielsetzung fir diesen Bereich zum
Ausdruck gebracht werden. Der Ausschluss von Vergnlgungsstatten ist erforderlich,
da der Charakter der betroffenen Gebiete, das stédtebauliche Erscheinungsbild, die
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Stadtstruktur und auch die vielféltigen Funktionen des Gebietes ansonsten gefahrdet
warden.

Die Grundflachenzahl wird von 0,6 auf 0,8 erhdht, um die zeitgemaBe Errichtung einer
Tankstelle mit den erforderlichen Stellplatzen und Tankfeldern fir LKW und PKW so-
wie eines Betriebshofes errichten zu kénnen.

Die Héhe der baulichen Anlagen wird wie im Ursprungsplan auf 9 m begrenzt. Bezugs-
punkt flr die festgesetzte max. Firsthéhe ist jeweils der hdchste Punkt der Fahrbahn-
oberkante der Marientaler StraBBe im Bereich der gemeinsamen Grenze von Baugrund-
stlick und StraBBe. Bei Baugrundstiicken die nicht unmittelbar an die Marientaler StraBe
angrenzen, ist Bezugspunkt der héchste Punkt der Fahrbahnoberkante an der Stelle,
die durch ein Lot vom straBennachsten Punkt der Grundstiicksgrenzen auf die Marien-
taler StraBe bestimmt wird. Eine Uberschreitung der festgesetzten Firsthéhe durch
untergeordnete technische Aufbauten (Schornsteine, Photovoltaikanlagen, Warme-
pumpen, Luftungsanlagen, Antennen) ist zuldssig. Zuléssig ist die Errichtung eines
Vollgeschosses. Davon abweichend ist ein Werbepylon mit 3-seitiger Werbeflache zu-
lassig. Die H6he des Werbepylons wurde dabei bewusst auf bis zu 10 m festgesetzt,
damit sich dieser von den Ubrigen baulichen Anlagen geringfligig abhebt.

In dem Gebiet GE 1 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, in der Gebaude
dber 50 m Lange zulassig sind, da Gewerbebetriebe im Allgemeinen gréBere Gebau-
delangen bendtigen. Innerhalb des Gebietes GE 2 wird eine offene Bauweise festge-
setzt, da das kleine Baufeld ausschlieBlich eine kleinteilige Bebauung ermdglicht. Zu
einer kleinteiligen Entwicklung tragt auch die Begrenzung der zulassigen Grundflache
auf 150 m2 bei. Gebaudelangen von Gber 50 m sind innerhalb des Gebietes GE 2 nicht
realisierbar.

Auf die Festsetzung einer Baumassenzahl kann verzichtet werden, da die stéadtebauli-
che Entwicklung durch die Grundflachenzahl in Verbindung mit der zulassigen Anzahl
der Vollgeschosse und der Firsthéhe ausreichend definiert ist.

4.2.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Baugrenzen sind so festgesetzt, dass einerseits dem Betrieb geniigend Spielraum
zur Errichtung der erforderlichen baulichen Anlagen bleibt und andererseits die festge-
setzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte berlcksichtigt werden.

4.2.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Absicherung der vorhandenen Leitungen sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu-
gunsten der Ver- und Entsorgungstrager in der Planzeichnung festgesetzt.

4.2.4 Immissionsschutz

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind bereits flachenbezogene Schallleistungspegel
(Larmemissionskontingente L EK ) von 60/50 dB(A)/m? tags/nachts zeichnerisch fest-
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gesetzt worden, um die nahe gelegene Wohnbebauung zu schiitzen. Im Rahmen der
2. Anderung des Bebauungsplanes werden diese Kontingente Gbernommen.

Zulassig sind hier gem. der textlichen Festsetzung Nr. 8 Vorhaben (Betriebe und Anla-
gen), deren Gerausche die angegebenen Emissionskontingente L EK nach DIN 45691
(einsehbar bei der Stadt Helmstedt) weder tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts
(22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) Gberschreiten.

Die textliche Festsetzung Nr. 8.2 ermdglicht einen erleichterten Nachweis der Immis-
sionssituation. Danach erflillt ein Vorhaben auch dann die schalltechnische Festset-
zung des Bebauungsplanes, wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an
den mafgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet.

Die textliche Festsetzung Nr. 8.3 stellt den Bezug der Emissionskontingente klar. Die
Emissionskontingente beziehen sich auf die Immissionsorte im Umfeld des Geltungs-
bereichs. Sie sind nicht binnenwirksam.

4.2.5 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Anderungsgebietes erfolgt Giber eine ringférmige ErschlieBungs-
stral3e, die an die Marientaler StraBe angebunden ist. Diese ist als Private Verkehrsfla-
che festgesetzt und dient der Zuwegung der angrenzenden Grundstiicke.

Auf die Festsetzung von Sichtdreiecken kann verzichtet werden, da es sich bei der
ErschlieBungsstraBe um eine PrivatstraBe handelt. Die Festsetzung von Sichtdrei-
ecken an den privaten Zu- und Abfahrten ist nicht méglich und erforderlich. Ausrei-
chende Sichtverhéltnisse sind durch den Grundstickseigentimer bei der Durchfihrung
der Planung sicherzustellen.

4.2.6 EingriinungsmaBnahmen

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Striuchern

Um eine Durchgriinung des Plandnderungsgebietes auch zukinftig zu wahren, soll
entlang der 6stlichen Anderungsgebietsgrenze, innerhalb der 3 m breiten, gemai § 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern eine Baumreihe aus Stieleichen (Quercus robur), als Hochstamm mit einem
Stammumfang von mindestens 16 - 18 cm, im Abstand von 20 m untereinander ange-
pflanzt werden, diese sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Weiterhin ist die Fl&-
che, Zufahrten ausgenommen, mit Strauchern zu bepflanzen. Dabei ist ein Pflanzraster
von einem Strauch pro m? zu bericksichtigen. Die Regelungen zur Umsetzung der
Anpflanzung erfolgen im Baugenehmigungsverfahren.

Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

In der nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 festgesetzten Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft ist ein naturnaher Gehdlzsaum aus heimischen
Laubgehdlzen vorgesehen. Vorhandene heimische Gehdlze sind dauerhaft zu erhal-
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ten. Um einen naturnahen Gehdlzsaum zu schaffen, sind die vorhandenen Gehdlze
durch die Anpflanzung von heimischen Laubgehélzen, mindestens leichte Heister, 80 -
100 cm, bzw. Straucher, 60 - 100 cm, mit einem Abstand von 1 m in der Reihe zu er-
ganzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Regelungen zur Umsetzung der
Anpflanzung erfolgen Uber einen stadtebaulichen Vertrag oder im Baugenehmigungs-
verfahren.

4.3 Ortliche Bauvorschriften

Die im Ursprungsplan getroffene o6rtliche Bauvorschrift hinsichtlich der Héhenbe-
schrankung von Einfriedungen wird mit aufgenommen, um eine einheitliche Gestaltung
und Handhabung entlang der Marientaler Stra3e zu gewahrleisten. Auf der nicht Uber-
baubaren Flache der Gewerbegebietsflachen durfen Einfriedungen zu den &ffentlichen
Verkehrsflachen und den mit Geh- und Fahrrechten belasteten Flachen, oberhalb von
1,20 m H6he nur durchsichtig gestaltet sein. Ordnungswidrig handelt nach § 80 Abs. 3
der Niedersachsischen Bauordnung, wer vorsétzlich oder fahrlassig als Bauherr, Ent-
wurfsverfasser oder Unternehmer eine BaumaBnahme durchfihrt oder durchfiihren
lasst, die nicht den Anforderungen des Punktes 2 dieser 6rtlichen Bauvorschrift ent-
spricht.

4.4 Belange von Natur, Landschaft und Klima

Das Plananderungsgebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand der Stadt Helmstedt
und beinhaltet (berwiegend eine halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standor-
te. Der gesamte Geltungsbereich des Anderungsgebietes ist bereits mit dem rechts-
verbindlichen B-Plan Nr. 252 ,Gewerbegebiet Marientaler Stral3e, Teilbereich Nord* als
Gewerbegebiet Uberplant. Demzufolge sind bereits bauliche Anlagen und Versiegelun-
gen zulassig. Diese sollen zur Realisierung einer Tankstelle, um an diesem Standort
die Versorgung im Bereich der KFZ- Dienstleistung sicherzustellen, geringfligig erwei-
tert werden. Dazu missen urspriinglich getroffene Festsetzungen, die zur Minimierung
der Beeintrachtigungen des Ursprungsplanes dienen und somit der Kompensation,
verringert werden bzw. entfallen. Dies sind die Festsetzungen Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern, Anpflanzungen pro Baugrundstick und MaBnahmenfla-
che. Aufgrund einer veranderten ErschlieBungssituation, fir den hier betrachteten An-
derungsbereich, entfallt die im Ursprungsplan vorgesehene Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern, entlang der privaten ErschlieBungsstraBe. Eine weitere
Festsetzung des Ursprungsplans sah vor, pro angefangene 100 m2 Grundstlcksflache
10 Geholze als Heister oder Strauch oder aber ein hochstdmmigen Baum zu pflanzen
sind. Des Weiteren wird die urspriinglich vorgesehene MaBnahmenflache verringert,
da diese den vorhandenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechten, die nicht bepflanzt wer-
den durfen, entgegenstehen. Um den urspriinglichen Kompensationsbedarf des Ur-
sprungsplanes auch weiterhin zu wahren, sind auBBerhalb des Plananderungsgebietes
flachengleich KompensationsmaBnahmen vorzusehen.

Im stdwestlichen Bereich, auBerhalb des Plananderungsgebietes befindet sich eine
ehemalige Tonabbaugrube von der Teile das Naturdenkmal Nr. 21 ,Frihere Ziegelton-
grube Lehrmann® bilden. In der ehemaligen Abbaugrube hat sich durch einen natarli-
chen Sukzessionsprozess ein Pionierwald gebildet, sodass nur noch in einem Teilbe-
reich eine Tonwand zu erkennen ist, die zunehmend von dem aufwachsenden Wald
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beschattet wird. Fiir diesen Bestand sind mit der Anderung des B-Planes, im Vergleich
zum Ursprungsplan keine weiteren Auswirkungen zu erwarten. Eine gewerbliche Nut-
zung ist bereits zuldssig und ein Heranrtcken mit der Baugrenze an den Wald ist eben-
falls nicht vorgesehen.

Des Weiteren grenzt sudlich, auf dem angrenzenden Betriebsgeldande der KFZ-
Waschboxen ein Binsen-Simsenried nahrstoffreicher Standort an das Plananderungs-
gebiet an. In einem kleinen Flachenumfang ragt dieses sogar in den Planungsraum
hinein. Dieses Biotop ist nach § 30 BNatSchG unmittelbar geschitzt. Diese Regelung
findet nach § 24 Abs. 1 Nr. 1 des NAGBNatSchG jedoch keine Anwendung, wenn das
Biotop nach dem Inkraftireten des Bebauungsplanes entstanden ist und dort die nach
dem Plan zulédssige Nutzung verwirklicht wurde. Im vorliegenden Fall wurde die be-
troffene Flache vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes als Acker genutzt, sodass sich
aus der Entstehung dieses Biotops keine Auswirkungen auf die dort zuldssige Nutzun-
gen ergeben. Aufgrund der Entstehung des Biotopes nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes handelt es sich um kein gesetzlich geschitztes Biotop, gem. § 30
BNatSchG. Weiterhin ist nach gegenwaértigem Baukonzept der Tankstelle keine direkte
Bebauung des Binsen-Simsenriedes vorgesehen. Jedoch kann nicht ausgeschlossen
werden, dass die Flache als Rangierbereich fur ein- und ausfahrende LKW genutzt
wird und Teile des betroffenen Bereiches hierflr befestigt werden missen. Hierbei soll
jedoch soweit mdéglich Ricksicht auf den Bereich genommen werden, sodass dieses
weitestgehend erhalten bleibt.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes soll vor Ort die gewerbliche Nutzung ge-
ringflgig erweitert werden. Im Zuge dieser Erweiterungen von baulichen Anlagen durch
gewerbliche Nutzungen werden unbebaute Flachen Uberbaut und versiegelt. Die dar-
aus resultierenden erheblichen Beeintréachtigungen fir das Schutzgut Boden betreffen
durch den Wegfall einer privaten Griinflache und der Verringerung der MaBnamenfla-
che zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft jedoch nur
kleinflachige Bereiche. Die entstehenden Beeintrachtigungen sollen auf einer externen
Ausgleichsflache kompensiert werden. Die Details zur externen AusgleichsmafBnahme
werden im Kap. 4.4.2 ,AusgleichsmalRnahmen® naher erlautert.

441 Artenschutz

Der § 39 BNatSchG bezieht sich auf die allgemeinen Verbote des Artenschutzes und
somit auf alle wild lebenden Tiere und Pflanzen sowie ihre Lebensstétten. Fir die Bau-
leitplanung sind jedoch besonders und streng geschiitzte Arten des § 44 BNatSchG zu
beachten.

Artenschutzrechtliche Verbote greifen grundsatzlich erst bei der Realisierung konkreter
(Bau)Vorhaben. Im Rahmen der Bauleitplanung ist jedoch bereits zu prifen, ob einer
Planumsetzung nicht Gberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen.
Das betrifft speziell die Zugriffsverbote der besonders und streng geschitzten Arten
nach § 44 des BNatSchG, die der Umsetzung europarechtlicher Vorgaben dienen. Zu
den besonders geschitzten Arten zahlen die Tier- und Pflanzenarten nach Anhang A
und B der Européischen Artenschutzverordnung, Tier- und Pflanzenarten nach Anhang
IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten sowie die Tier- und Pflanzen-
arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG auf-
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geflhrt sind. Zu den streng geschitzten Arten gehéren die Arten nach Anhang A der
Européischen Artenschutzverordnung, die Arten nach Anhang IV der FFH-RL sowie
Tier- und Pflanzenarten, in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 2 BNatSchG
aufgefthrt sind.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschéadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Sto-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zer-
storen.

Die Zugriffsverbote werden durch Sonderregelungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG weiter
modifiziert. Darin hei3t es zur Betroffenheit relevanter Arten, dass ein Versto3 gegen
die Verbote des § 44 Abs.1 Nr. 1 und 3 BNatSchG nicht vorliegt, sofern die 6kolo-
gische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Fir die Bauleitpla-
nung sind demnach die Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und die europaischen
Vogelarten relevant.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemafi § 44 BNatSchG gelten allge-
mein und sind bei der Realisierung von Vorhaben relevant. Im Rahmen der verbind-
lichen Bauleitplanung wird jedoch bereits geprift, ob artenschutzrechtliche Belange der
Realisierung der Planung entgegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder vorgezo-
gene AusgleichsmafBnahmen vorzusehen sind. Die Beurteilung der potentiell betroffen-
en Artengruppen bzw. das Vorkommen streng geschitzter Artengruppen im Planande-
rungsgebiet orientiert sich am realen Bestand und nicht an der planungsrechtlichen
Situation, da die Realisierung des Vorhabens ausschlaggebend ist.

§ 44 Abs. 1 Nr. 1 (Tétungsverbot)

Fledermause

Im Plan&nderungsgebiet ist ein Vorkommen von Fledermausen nicht véllig ausge-
schlossen, jedoch befindet sich der wesentliche Anteil des potentiell geeigneten Ge-
hélzbestandes auch zukulnftig in Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
sowie in der MaBnahmenflache. Somit bleibt ein GroBteil des Gehdlzbestands auch
zukinftig erhalten. Es sind jedoch auch Rodungen von Gehdlzen vorgesehen. Bei ei-
ner Begutachtung des Bestandes konnten keine Astl6cher, Totholz und abstehende
Rinde festgestellt werden. Um eine Toétung von Fledermdusen ausschlieBen zu kén-
nen, ist der betroffene Gehdlzbestand vor der Rodung nochmals zu begutachten. Soll-
ten Tiere gefunden werden, sind diese fachgerecht zu bergen, ggf. zu versorgen und
an geeigneter Stelle wieder aus zu wildern. Damit kann eine Tétung bei der Durchfiih-
rung der Planung und ein Versto3 gegen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG ausgeschlossen werden.
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Véqgel
Mit der Durchfihrung der Planung kénnen auch Tétungen von Vigeln ausgeschlossen

werden, wenn die Rodung des Gehdlzbestandes und die Baufeldfreimachung auf3er-
halb der Brut- und Setzzeit (01.04. bis 15.07.) erfolgen. Ein Versto3 gegen die Verbots-
tatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kann ausgeschlossen werden.

Sonstige besonders oder streng geschitzte Arten
Auswirkungen auf das Tétungsverbot weiterer besonders oder streng geschuitzter Ar-
ten sind innerhalb des Plananderungsgebietes nicht zu erwarten.

§ 44 Abs. 1 Nr. 2 (Stérungsverbot)

Fledermduse

Das Plananderungsgebiet ist durch dessen Lage am Ortsrand der Stadt Helmstedt mit
der angrenzenden Marientaler StraBe und Gewerbebetrieben mit verschiedenen Sté-
reinwirkungen wie Gerauschen und Lichtimmissionen vorbelastet. Die Gehdlzstruktu-
ren entlang der StraBen und im sldlichen Plananderungsgebiet sowie die halbruderale
Gras- und Staudenflur stellen ein potentielles Jagdgebiet fiir verschiedene Fleder-
mausarten dar. Dennoch ist eine Bebauung bzw. Versiegelung bereits zulassig. Zudem
ist von keinem signifikant hohen Fledermausvorkommen auszugehen. Die wesentli-
chen Gehdlzbestande befinden sich auBerhalb des Anderungsgebietes und sind vom
Vorhaben nicht betroffen. Diese Situation wird sich zukinftig mit einer Bebauung nicht
wesentlich andern. Es werden auch in Zukunft ausreichend Grunstrukturen im Planén-
derungsgebiet sowie auch umliegend vorhanden sein, die als Jagdgebiet genutzt wer-
den kénnten. Demzufolge kdnnen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
ausgeschlossen werden.

Végel
Die Bebauung von Brachflachen sowie die Beseitigung von Gehdlzstrukturen stellen

grundsatzlich fir mehrere Arten einen Verlust von potentiellen Brutstandorten dar. Der
betroffene Bereich im Plananderungsgebiet ist jedoch bereits von Stéreinwirkungen
vorbelastet, sodass ein Vorkommen von gefédhrdeten Arten eher nicht zu erwarten ist.
Des Weiteren ist eine Bebauung und Versiegelung bereits zulassig. Dennoch ist nicht
ausgeschlossen, dass die Flachen und der Gehdlzbestand im Planédnderungsgebiet
von ubiquitaren Arten genutzt werden. Mit der Bauzeitenbeschrankung kénnen maogli-
che Stérungen auf ein Mindestmalf reduziert werden. Des Weiteren verbleiben im An-
derungsgebiet sowie auch umliegend ausreichend Vegetationsstrukturen, sodass die
Okologische Funktion weiterhin gewahrt wird. Ein Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1
Nr. 2 BNatSchG kann ausgeschlossen werden.

Sonstige besonders oder streng geschitzte Arten
Auswirkungen auf das Stérungsverbot weiterer besonders oder streng geschuitzter
Arten sind innerhalb des Plandnderungsgebietes nicht zu erwarten.
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§ 44 Abs. 1 Nr. 3 (Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten)

Fledermduse

Die betroffenen Gehdlze im Plandnderungsgebiet kdnnten zum Teil einen potentiellen
Lebensraum beinhalten. Ein Versto3 gegen das Zerstérungsverbot liegt allerdings nur
dann vor, wenn die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang nicht mehr
erfllt ist. In Bezug auf geeignete Ausweichlebensraume flr baumbewohnende Arten
sind umliegend sowie innerhalb des Anderungsgebietes ausreichend ahnliche Vegeta-
tionsstrukturen vorhanden, die als Ruhe- und Fortpflanzungsstétte dienen kénnen. Des
Weiteren sind die Badume vor der Rodung nochmals zu begutachten, sollte dabei ein
positiver Besatz nachgewiesen werden, sind diese durch das Anbringen einer kinstli-
chen Nisthilfe fiir Fledermause im Planédnderungsgebiet auszugleichen. Mit dieser Vor-
gehensweise kann die ékologische Funktion weiterhin gewahrt und ein Versto3 gegen
die Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Végel
Die vorhandenen Gehdlzstrukturen sowie die Brachflache eignen sich trotz ihrer Sté-

reinwirkungen flr einige Arten als Brutplatz. Dies dirfte jedoch nur ubiquitdre Arten
betreffen, die jahrlich einen neuen Brutplatz errichten. Mit der Baufeldfreimachung und
sowie einer mdglichen Rodung des betroffenen Gehélzbestandes im Plananderungs-
gebiet auBerhalb der Brut- und Setzzeit, kann eine Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten ausgeschlossen werden. VerstéBe gegen die Verbotstatbestdnde des §
44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ergeben sich nicht.

Sonstige besonders oder streng geschitzte Arten
Auswirkungen auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten weiterer besonders oder streng ge-
schitzter Arten sind innerhalb des Plandnderungsgebietes nicht zu erwarten.

§ 44 Abs. 1 Nr. 4 (Beschadigung, Zerstérung und Entnahme von Pflanzen)

Im Rahmen der vorgenommenen Biotoptypenkartierung wurde das Arteninventar vege-
tationskundlich begutachtet. Dahingehend sind keine artenschutzrechtlich relevanten
Pflanzenvorkommen innerhalb des Planédnderungsgebietes festzustellen und zu erwar-
ten. Ein Verstol3 gegen die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG kann
derzeit nicht prognostiziert werden.

Fazit

Als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung ist festzuhalten, dass mit der Umset-
zung der Planung VerstéBe gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG nicht zu
erwarten bzw. vermieden werden kdnnen. Als artenschutzrechtliche Vermeidungs-
maBnahme ist zu beachten, dass die Rodung der Gehdlze sowie die Baufeldfreima-
chung auBBerhalb der Brut- und Setzzeit (01.04. bis 15.07) durchzufiihren sind. Die be-
troffenen Gehdlze sind vor der Rodung nochmals auf méglichen Fledermausbesatz zu
untersuchen. Bei positivem Besatz sind weitere MaBBnahmen, wie bergen, versorgen,
auswildern und das Anbringen einer kiinstlichen Nisthilfe fir Fledermause durchzufiih-
ren.

Hinweis:

Alle zukunftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und natirliche Lebensrdume im Sinne des §19 Abs.
2 und 3 BNatSchG sind auf Grundlage der durchgeflhrten Erfassungen nicht sicher prognostizierbar. Es
kébnnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des glnstigen Erhaltungs-
zustandes der genannten Arten oder Lebensrdume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwir-
kungsbereich der Planung nicht bekannt ist oder die sich kinftig im Einwirkungsbereich der Planung an-
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siedeln bzw. entwickeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger Auswirkungen geméan § 19 Abs. 1
BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewahrleistet werden.

4.4.2 AusgleichsmaBnahmen

AusgleichsmalBnahmen auBBerhalb des Plandnderungsgebietes

Der Ausgleich fir die genannten erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
erfolgen auf dem stadteigenen Flurstiick 430/12 der Flur 11 in der Gemarkung Em-
merstedt (siehe Anlage 1). Die durchzufihrende AusgleichsmaBnahme ist dem
Plananderungsgebiet zugeordnet. Die Umsetzung der MaBBnahme erfolgt nach Rechts-
kraft der 2. Anderung des B-Planes Nr. 342, spatestens in der darauffolgenden Bewirt-
schaftungsperiode.

Auf dem o.g. Flurstick soll auf einem Teilbereich des Flurstiickes, entlang des Geh-
renbaches, in einer Breite von ca. 6 m die intensive landwirtschaftliche Nutzung aufge-
geben und ein Sukzessions-/Uferrandstreifen geschaffen werden. Ziel ist es, auf dem
Flurstick durch eine Nutzungsaufgabe den Boden auszuhagern und naturnahe Bo-
denverhéltnisse herzustellen. Eine Einsaat ist nicht erforderlich, da ausreichend
Diasporen im Boden vorhanden sein sollten. Mit dieser MaBnahme soll sich ein er-
kennbarer Artenreichtum einstellen. Die Flache ist sich selbst zu lberlassen und eine
Bewirtschaftung ist unzulassig. Die ordnungsgemafie Unterhaltung des angrenzenden
Gehrenbaches bleibt zuldssig. Des Weiteren bleibt eine jahrliche Mahd des Gewasser-
randstreifens nach dem 15.06. zulédssig, um ein Aufkommen von Gehdlzen zu verhin-
dern.

Nach der Durchflihrung der AusgleichsmaBnahme gelten die entstehenden erhebli-
chen Beeintrachtigungen als vollstdndig kompensiert.

4.5 Immissionsschutz

Um die Schallimmissionssituation zwischen dem geplante Vorhaben und den vorhan-
denen schutzbedtrftigen Nutzungen einschatzen zu kénnen, wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung durchgefiihrt (ECO AKUSTIK Ingenieurbiro flr Schallschutz, Bar-
leben, 04/19). Das Schallgutachten kann bei der Stadt Helmstedt eingesehen werden.

Das Gutachten wurde dabei auf der Basis der Errichtung einer Tankstelle sowie einer
Waschanlage erstellt. Die Waschanlage soll nun auf der im rechtskréaftigen Bebau-
ungsplan westlich gelegenen Flache (Flurstiick 437/12), auf der Grundlage der Fest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes realisiert werden. Dadurch wird die-
ser Bereich nicht Bestandteil des Anderungsgebietes.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind bereits flachenbezogene Schallleistungspegel
festgesetzt. Der festgesetzte Schallleistungspegel (Larmkontingente) von 60/50
dB(A)/m? tags/nachts wird fir den Anderungsbereich im Gewerbegebiet GE 1 Uber-
nommen und fir die Prifung der Genehmigungsfahigkeit beriicksichtigt. Die
Larmemissionskontingente geben die zuldssige La&rmemission pro gm Grundstucksfl&-
che an. Durch die Festsetzung der Kontingente kann sichergestellt werden, dass bei
der Bildung von mehreren Grundstiicken innerhalb einer Teilflache nicht ein einzelnes
Grundstick die insgesamt méglichen Schallemissionen ausschépft und auf den Ubri-
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gen Grundstlicken keine Gerdusche mehr verursacht werden dlrfen (sogenanntes
»Windhundprinzip“). Da der Bebauungsplan im Jahre 1995 in Kraft getreten ist, wurde
die Berechnung der Immissionskontingente nach den Vorgaben der DIN 18005 (1987)
durchgefiihrt. Dabei wurden keine Abschirmungen mitberlicksichtigt. Als maBgebliche
Immissionsorte wurde die schutzbedurftige Bebauung im Umfeld des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans ausgewahlt. Insgesamt wurden 5 Immissionsorte bertcksichtigt.
Die Immissionskontingente sind von den zu erwartenden Beurteilungspegeln durch den
Betrieb der geplanten Tankstelle einzuhalten. Die geplante Tankstelle soll ganztatig
und auch an Sonn- und Feiertragen betrieben werden. Vorgesehen sind sowohl ein
PKW- als auch ein LKW-Parkplatz. Dartber hinaus soll der Standort als Verteilstation
genutzt werden. Diese Kriterien wurden der Beurteilung der Genehmigungsféahigkeit
der Tankstelle zu Grunde gelegt. Untersucht wurden der Fahrverkehr, die auf den
Parkplatz durch Fahr- und Startvorgange sowie Turen- bzw. KofferraumschlieBen und
die durch Vorgange entstehenden Gerausche. Dazu zahlen die Emissionen, die an den
Zapfsaulen sowie durch den Fahrverkehr der LKW- und PKW-Tankkunden im Ein- und
Ausfahrtsbereich entstehen. Darlber hinaus wurden auch die Emissionen, die durch
die Kraftstoffanlieferung entstehen, untersucht. Dazu z&hlen der zusatzliche LKW-
Anlieferungsverkehr sowie die Beflillung des Lagertanks. Berlcksichtigung fanden
auch die Emissionen durch die Verteilfahrzeuge, die ebenfalls zum einen durch die
Beflllung der jeweiligen Fahrzeuge sowie durch den Verkehr LKW-Fahrzeuge entste-
hen.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die zu erwartenden
Beurteilungspegel die Immissionskontingente an den mafgeblichen Immissionsorten
tags und nachts teilweise Uberschreiten. An den Immissionsorten, an denen die Immis-
sionskontingente Uberschritten werden, unterschreiten die zu erwartenden Beurtei-
lungspegel die Immissionsrichtwerte der TA Larm um mindestens 15 dB(A). Somit ist
das Irrelevanzkriterium der DIN 45691 fir diese Falle erfillt. Kurzzeitige Gerauschspit-
zen kdnnen sich durch LKW-Druckluftgerdusche und Quietschende Auflieger ergeben.
Die Tag-Immissionsrichtwerte werden jedoch an den maf3geblichen Immissionsorten
nicht Gberschritten. Auch die Nacht-Immissionsrichtwerte kdnnen eingehalten werden,
da in der Nacht keine Anlieferungen erfolgen. Auch tieffrequente Gerausche unter 100
Hz kénnen ausgeschlossen werden, da keine der Schallquellen der geplanten Tank-
stelle solchen Anlagen zugeordnet werden kann. Dementsprechend sind somit die
schalltechnischen Anforderungen des Bebauungsplans eingehalten.

Der Schutz der in der ndheren Umgebung bestehenden Wohnh&user kann also durch
die Festsetzung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln gesichert werden. Zu-
satzliche SchallschutzmaBnahmen in Form eines Larmschutzwalls oder einer Larm-
schutzwand sind daher nicht erforderlich. Diese hatten auch keine ausreichende Wir-
kung, weil die Schallquellen bei gewerblichen Nutzungen relativ hoch liegen kénnen.
Und somit aus stadtebaulicher Sicht nicht vertretbar waren.

4.6 Verkehr

Der Geltungsbereich wird durch eine ringférmige ErschlieBungsstral3e erschlossen, die
an die Marientaler Stra3e angebunden ist. Es handelt sich um eine PrivatstraBBe, wel-
che auch weiterhin als solche bestehen bleiben soll. Aus diesem Grund wird ein Teilbe-
reich als Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung, Private Verkehrsflache festge-
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setzt. Um flr die beabsichtigte Ansiedlung einer Tankstelle einen ginstigen Grund-
stlckszuschnitt zu erreichen und die Zufahrtssituation zu optimieren, beschrankt sich
die private Verkehrsflache nur auf den nérdlichen Bereich der derzeitigen Erschlie-
BungsstraBe. Die sudliche Ringhalfte wird als Gewerbegebiet festgesetzt und ermég-
licht eine kurze Anbindung der Tankstelle. Dartber hinaus ist die private Verkehrsfla-
che sowie ein kleiner Teil des Gewerbegebietes mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu
Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager belastet. Eine direkte Zufahrt Gber die Mari-
entaler StraBBe soll vermieden werden, um den Verkehrsfluss nicht zu beeintrachtigen.
Aus diesem Grund wurde entlang der Marientaler Stra3e Uber die gesamt Ausdehnung
der gewerblichen Flache ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt.

4.7 Bodenschutz, Altablagerungen, Archaologische Funde

Bodenschutz

Es liegen derzeit keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten
innerhalb Anderungsgebietes vor. Sollten bei der Realisierung des Vorhabens unnatir-
liche Bodengeriiche, Bodenverfarbungen oder die Ablagerung von Abfallen festgestellt
werden, so sind diese unverziglich anzuzeigen und die weiteren Arbeiten bis auf wei-
teres einzustellen.

Altablagerungen

Sudlich des Plananderungsgebietes befindet sich im Bereich der ehemaligen Tongrube
eine Altablagerung. Diese Lage lasst erwarten, dass sich unmittelbare Auswirkungen
fir den Planbereich nicht ergeben werden.

Archéologische Funde

Flr das Plananderungsgebiet sind bisher keine archaologischen Fundstellen bekannt.
Er liegt jedoch im Randbereich des ,Schwarzen Berges®, der im 19. Jahrhundert als
archaologischer Fundplatz bekannt geworden ist. Angetroffen worden sind Urnengréa-
ber der Eisenzeit sowie Gesteinsbldocke, die mbglicherweise Uberreste von GrofBstein-
grabern bilden. Sollten bei den Erdarbeiten Sachen oder Spuren gefunden werden, die
auf Kulturdenkmale (z.B. Bodenfunde in Form von Knochen, GeféaBscherben, Stein-
werkzeuge, Mauern, Hélzer, Bodenverfarbungen) schlieBen lassen, so sind diese un-
verziglich geman § 14 Nds. Denkmalschutzgesetz (NDSchG) der unteren Denkmal-
schutzbehérde (Tel. 05351-17-5201) oder dem Landesamt fir Denkmalpflege, Stltz-
punkt Braunschweig(Herrn Dr. Geschwinde, Tel. 0531-12160610) zu melden. Méglich-
erweise auftretende Funde oder Befunde sind gemal §§ 14 und 15 NDSchG zu si-
chern. Die Fundstelle ist unverandert zu lassen und vor Schaden zu schitzen. Vor-
sorglich weisen wir darauf hin, dass die Unterlassung der 0.g. Anzeigepflicht bei der
UDSchB als Ordnungswidrigkeit geahndet werden kann.

4.8 Ver- und Entsorgung

o Wasserversorgung

Durch den Geltungsbereich verlauft eine Trinkwasserleitung, welche im Rahmen der
Durchfiihrung der Planung verlegt wird. Die neue Trasse wird als ,Flache, die mit Geh-
Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten ist*
festgesetzt. Versorgungstrager fur Trinkwasser ist die Purena.



20

e Abwasserbeseitigung

Ein Schmutzwasserkanal quert das Plananderungsgebiet. Die Entsorgung des
Schmutzwassers kann Uber diesen Kanal erfolgen. Die Flachen fir Geh- Fahr- und
Leitungsrechte werden auf den tatsachlichen Verlauf der Kanale angepasst.

Die durchgefiihrte Bodenuntersuchung des Ingenieurbiros Dr.-Ing. Slomka & Harder
kam zu dem Ergebnis, dass das anfallende Niederschlagwasser aufgrund des nicht
durchlassigen bzw. nur gering durchlassigen Bodens in flachen Mulden versickert bzw.
rickgehalten oder Uber die Regenwasserkanalisation abgefuhrt werden sollte. Diesem
wird im Rahmen der Durchfiihrung nachgekommen. Im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens sollte eine detaillierte Prifung hinsichtlich der Versickerung der Nie-
derschléage erfolgen.

e Strom- und Gasversorgung

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die Avacon AG. Eine durch den Gel-
tungsbereich verlaufende Gasleitung sollverlegt werden. Die neue Trasse wird als
,Flache, die mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Versorgungstrager zu
belasten ist” festgesetzt.

¢ Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Helmstedt.

5. FLACHENUBERSICHT

Die Flachenanteile im Plananderungsgebiet gliedern sich folgendermafen:

Flachenbezeichnung ha
Gewerbegebiet 0,73
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 0,13
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent- 0,04
wicklung von Natur und Landschaft
Bruttobauland 0,9
6. BODENORDNUNG

Bodenordnende MaRBnahmen sind nicht erforderlich.

7. KOSTEN

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben sich fir den Haushalt der Stadt
Helmstedt keine Kosten.
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8. UMWELTBERICHT GEMASS § 2 A BAUGB

Die Umweltprifung wird flr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j
und § 1 a BauGB durchgefiihrt, indem die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und bewertet werden. Im Umweltbericht sind die aufgrund der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes darzulegen.

8.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Im Plananderungsgebiet soll nach der Zielsetzung der Stadt Helmstedt eine Tankstelle
errichtet werden. Durch das bereits nordlich angrenzende vorhandene Autohaus und
der geplanten WaschstraBBe ist die vorgesehene Tankstelle im Anderungsbereich eine
ideale Erganzung bezlglich der Art der baulichen Nutzung, um die Versorgung im Be-
reich der KFZ- Dienstleistungen im nérdlichen Bereich von der Stadt Helmstedt sicher-
zustellen.

Um die vorgesehene Nutzung realisieren zu kénnen, ist die Anderung des Bebauungs-
planes erforderlich, da die Festsetzung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes bezlig-
lich des MaBes der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl von 0,6) fir die geplante
Tankstelle nicht ausreichend ist. Die Grundflachenzahl soll im Rahmen dieses Bauleit-
planverfahrens auf 0,8 erhéht werden. Ebenso ist aufgrund der geplanten Grund-
stiicksteilung eine Anderung im Bereich der ErschlieBung erforderlich. Zusétzlich wer-
den auch die erforderlichen Leitungsrechte entsprechend des Bestandes aktualisiert
und die Baugrenzen angepasst.

Es ist Ziel der Stadt Helmstedt, mit der Bauleitplanung die stadtebauliche Entwicklung
in diesem Bereich zu steuern bzw. eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu errei-
chen, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterungen, Neuansiedlung
und die Existenz der Betriebe zu sichern, Arbeitsplatze zu erhalten und neu zu schaf-
fen.

Beziglich weiterer Erlauterungen zu den Inhalten und verfolgten stadtebaulichen Zie-
len des Bebauungsplanes wird auf Kapitel 4.1 ,Stadtebauliche Zielsetzung“ der Be-
griindung verwiesen.

8.2 Rechtliche Rahmenbedingungen sowie umweltschutz- und planungs-
relevante Fachgesetze und Fachplane

Fir die Erarbeitung des Umweltberichts sind, auf das Vorhaben bezogen, neben den

Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) folgende Rechtsvorschriften und Fachpla-

ne relevant:

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),

= Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNat-
SchG),

= Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), DIN 18005

= Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Helmstedt (2004).
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz
zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

Uber die in § 1 BNatSchG allgemein formulierten Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege hinaus ist das 5. Kapitel des Bundesnaturschutzgesetzes von Be-
deutung. In diesem Abschnitt werden Schutz und Pflege wildlebender Tier- und Pflan-
zenarten geregelt.

Darln nennt § 37 BNatSchG die Aufgaben des Artenschutzes:
den Schutz der Tiere und Pflanzen wild lebender Arten und ihrer Lebensgemeinschaften
vor Beeintrdchtigungen durch den Menschen und die Gewdhrleistung ihrer sonstigen Le-
bensbedingungen,

» den Schutz der Lebensstétten und Biotope der wild lebenden Tier- und Pflanzenarten sowie

= die Wiederansiedlung von Tieren und Pflanzen verdrangter wildlebender Arten in geeigne-
ten Biotopen innerhalb ihres natirlichen Verbreitungsgebietes.

Fir die besonders geschitzten Tier- und Pflanzenarten im Sinne von § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG trifft das Bundesnaturschutzgesetz in § 44 BNatSchG besondere
Regelungen. Der Schutz umfasst die wild lebenden Tiere und Pflanzen im 0.g. Sinne
sowie auch die europdischen Vogelarten einschlieBlich ihrer Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten.

Die rechtlichen Grundlagen zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten sind in
den §§ 38 (zum allgemeinen Arten-, Lebensstatten- und Biotopschutz), 39 (allgemeiner
Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen) und 44 (besonders geschitzte und bestimm-
te andere Tier- und Pflanzenarten) des BNatSchG festgelegt. Danach ist es verboten,
ohne vernlnftigen Grund Lebensstatten wild lebender Tier- und Pflanzenarten zu zer-
stéren oder sonst erheblich zu beeintrachtigen oder wild lebende Tiere mutwillig zu
beunruhigen, zu fangen, zu verletzen oder zu téten.

Das NAGBNatSchG enthalt einige Niedersachsen bezogene Abweichungen und Er-
ganzungen zum BNatSchG.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), DIN 18005

Zweck des Bundesimmissionsschutzgesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen,
den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen und, soweit es sich um genehmigungsbedirftige
Anlagen handelt, auch vor Gefahren, erheblichen Nachteilen und erheblichen Belasti-
gungen, die auf andere Weise herbeigefihrt werden, zu schitzen und dem Entstehen
schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Die DIN 18005 gibt Orientierungswerte fir zulassige Schallbelastungen vor. Da der
Bebauungsplan im Jahre 1995 in Kraft getreten ist, wurde die Berechnung der Immis-
sionskontingente nach den Vorgaben der DIN 18005 (Stand 1987) durchgefliihrt. Dabei
wurden keine Abschirmungen mitberiicksichtigt,
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Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Helmstedt (LRP, 2004)
Der Landschaftsrahmenplan trifft folgende Aussagen zum Plan&dnderungsgebiet:

Karte I: Wichtige Bereiche Arten und Lebensgemeinschaften

Nach dem LRP beinhaltet das Plananderungsgebiet Gberwiegend Bereiche mit einer
stark eingeschrankten Leistungsfahigkeit fir Arten und Lebensgemeinschaften. Nur im
Bereich der ehemaligen Tongrube, welche stdwestlich auBerhalb des Planéanderungs-
gebietes liegt, wird ein Bereich mit hoher Bedeutung fir Arten und Lebensgemein-
schaften abgebildet. Die 6stlich gelegenen Waldflachen werden als Bereiche mit Be-
deutung fur Arten und Lebensgemeinschaften dargestellt, welche durch eine einge-
schrankte Leistungsfahigkeit gekennzeichnet sind.

Karte II: Wichtige Bereiche Boden
Nach dem LRP befinden sich im Anderungsgebiet Béden, die wenig bzw. stark beein-
trachtigt sind.

Karte Ill: Wichtige Bereiche Grundwasser

Der LRP zeigt fir das Plananderungsgebiet Uberwiegend maBiig bzw. stark beeintrach-
tigte Bereiche fur die Funktionsfahigkeit des Grundwassers im Naturhaushalt. Nord-
westlich auBBerhalb des Plan&nderungsgebietes befindet sich ein wenig beeintrachtigter
Bereich. Weiterhin befinden sich das Planédnderungsgebiet sowie die Stadt Helmstedt
in einem Gebiet, bei denen Ackerflachen eine mittlere potentielle Auswaschungs- und
Grundwassergefahrdung durch Pflanzenschutzmittel (Dichlorprop und Mecoprop) auf-
weisen.

Karte IV: Wichtige Bereiche Oberflachenwasser

Nach dem LRP befindet sich das Plan&dnderungsgebiet in einem Bereich mit beein-
trachtigter Retentionsfunktion. Westlich grenzt das Plananderungsgebiet zudem an
einen Bereich mit mittlerer Grundwasserneubildung im Jahresmittel an.

Karte V: Wichtige Bereiche Klima / Luft

Das Planadnderungsgebiet befindet sich nach dem LRP in einem Bereich der im Natur-
haushalt und fur den Menschen in seiner Funktionsféhigkeit fir Klima / Luft beeintrach-
tigt ist. Die 6stlich gelegenen Walder werden als wenig beeintrachtigte Bereiche darge-
stellt.

Karte VI: Wichtige Bereiche Vielfalt, Eigenart und Schénheit
Das Plananderungsgebiet befindet sich in Bereichen, die als nicht bis maBig beein-
trachtigt in ihrer Funktionsféhigkeit fir Erholung in Natur und Landschaft sind.

Karte VIII: MaBnahmen- und Entwicklungen

Sidwestlich, auBerhalb des Plandnderungsgebietes, ist das Naturdenkmal Nr. 21
.Frihere Ziegeltongrube Lehrmann® vorhanden. Nordéstlich auf der gegenlberliegen-
den Seite der B 244 befindet sich ein Bereich, der die Voraussetzungen flr ein ge-
schiitzten Landschaftsbestandteil nach § 28 NNatG erflllt. Die Ostlich gelegenen
Waldbereiche bilden das Landschaftsschutzgebiet Nr. 15 ,Lappwald“. Weiter Ostlich
wird ein Bereich dargestellt, der die Voraussetzungen fir ein Naturschutzgebiet nach §
24 NNatG erfullt.



24

Weitere Grundlagen fur die Ermittlung der Auswirkungen des geplanten Vor-
habens sind:
e Biotopkartierung im Jahre 2019 gemaf dem Kartierschlissel der Biotoptypen in
Niedersachsen (Drachenfels, 2016),
e Kartenserver LBEG (http://nibis.lbeg.de/cardomap3/),
e Niedersachsische Umweltkarte (https:/www.umweltkarten-niedersachsen.de/
Umweltkarten/),
e Landschaftsrahmenplan fir den Helmstedt (2004).

8.3 Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im derzeitigen Ist-Zustand
(Basisszenario), bei Nichtdurchfiihrung und Durchfiihrung der Planung sowie die mit
der Planung verbundenen Umweltauswirkungen werden nachfolgend auf das jeweilige
Schutzgut bezogen dargestellt.

8.3.1  Schutzgut Boden und Wasser

Boden

Das Plan&nderungsgebiet liegt im Naturraum der ,Helmstedter Mulde“. Die Bodenkarte
von Niedersachsen (BK50; 1:50.000) stellt fir das Plananderungsgebiet den Bodenty-
pen Pseudogley dar. Der Pseudogley ist ein von Stauwasser gepragter Boden, der sich
primar auf dicht gelagertem Geschiebelehm mit sandiger Deckschicht entwickelt. Die-
ser mittel- bis tiefgriindige Boden ist typisch fir Naturrdume, in denen Grundmoranen-
platten vorherrschen. Es handelt sich um keinen in Niedersachsen geschitzten Boden-
typen. Bezogen auf das Ertragspotential weist das Plandnderungsgebiet im dstlichen
Bereich ein sehr hohes und im westlichen Teil ein &uBerst geringes natirliches acker-
bauliches Ertragspotential auf.

Im Planadnderungsgebiet ist eine Baugrunduntersuchung mit Rammkernsondierungen
erfolgt (Dr.-Ing. Slomka & Harder Ingenieurbiro fir Hydrogeologie, Hydrochemie und
Umweltschutz GmbH, 2019). Es sind 15 Sondierungen bis zu einer maximalen Tiefe
von 5 m unter Gelandeoberkante (GOK) abgeteuft worden. Von diesen wurden 11 im
Bereich des Plandnderungsgebietes und 4 weitere norddstlich auBerhalb des Planan-
derungsgebietes im Bereich einer geplanten WaschstraBe platziert. Die Ergebnisse
zeigen, dass ein 0,3 - 0,8 m machtiger, schluffiger, feinsandiger, toniger Mutterboden in
lockerer Lagerung bzw. mit weicher bis steifer Konsistenz ansteht. Darunter befinden
sich bis zur jeweiligen Endteufe tertidre Schluffe und Feinsande in weicher bis steifer
Konsistenz bzw. in mitteldichter bis dichter Lagerung sowie Tone, Tonmergelsteine und
Tonsteine des unteren Lias in steifer bis halbfester bis fester Konsistenz. Die tertiaren
Schiuffe fihren Sandlagen und sind, wie die unterlagernden Tone, Tonmergelsteine
und Tonsteine des unteren Lias, homogen ausgebildet. Bodenverunreinigungen sind
im Plananderungsgebiet nicht zu erwarten. )

Mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist das Anderungsgebiet im Wesentlichen
bereits als Gewerbegebiet Uberplant. Derzeit werden die Flachen nicht bewirtschaftet
und es hat sich eine halbruderale Gras- und Staudenflur ausgebildet. Bei einer Nicht-
durchfiihrung der Planung kénnte bereits ein GroBteil des Anderungsgebietes mit einer
gewerblichen Nutzung bebaut sein oder die Flachen wirden weiter brachfallen.
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Bewertung, Auswirkungen der Planung

Das Planénderungsgebiet ist bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 252,Gewerbegebiet
Marientaler Strafl3e, Teilbereich Nord“ als Gewerbegebiet Gberplant. Demzufolge sind
bauliche Anlagen und Versiegelungen bereits zulassig. Der rechtsverbindliche B-Plan
sieht eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 bzw. eine maximale zuldssige Versiegelung
von 80 % vor. )

Mit der geplanten Anderung des B-Planes soll die Errichtung von baulichen Anlagen
sowie die Versiegelung von Boden geringflgig erweitert werden. Dazu sollen urspriing-
lich vorgesehene Grinflachen, MaBnahmenflachen und Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern verkleinert und als Gewerbegebiet ausgewiesen werden.
Durch die Ausweisung zusétzlicher Gewerbeflachen werden zukinftig unbebaute Fla-
chen mit baulichen Anlagen bebaut sein. Wahrend der Bauphase werden aller Voraus-
sicht Abgrabungen und Aufschittungen von Bdden erfolgen. Dementsprechend erge-
ben sich mit dem geplanten Vorhaben zusatzliche erhebliche Beeintrachtigungen durch
Versiegelung, Uberbauung, Abgrabung und Aufschittung, der bisherigen unbebauten
Flachen. Versiegelter Boden verliert dahingehend vollstédndig seine Funktionen als Re-
gulationsfaktor fir den Boden- und Bodenwasserhaushalt (Puffer- und Filterfunktion),
seine Funktion als Pflanzenstandort und Lebensraum fir Organismen. Hierfiir sind
entsprechende KompensationsmaBnahmen erforderlich.

Wasser

Die Grundwasserneubildungsrate im langjahrigen Mittel betragt, laut Hydrogeologi-
scher Karte von Niedersachsen (1:200.000) 0 - 50 mm/a und ist damit als gering ein-
gestuft. Die Gefahrdung des Grundwassers wird im Plananderungsgebiet als hoch ein-
gestuft.

Nach der Baugrunduntersuchung (Dr.-Ing. Slomka & Harder Ingenieurbiro fir Hydro-
geologie, Hydrochemie und Umweltschutz GmbH, 2019) konnte im westlichen Bereich
des Planédnderungsgebiets, im Bereich der geplanten Verkaufsflachen der Tankstelle
kein Grundwasser angetroffen werden. Im restlichen Plananderungsgebiet wurde das
Grundwasser zwischen 0,8 - 1,8 m unter GOK angetroffen. Die in die Schluffe einge-
schalteten Sandlagen sind grundwasserfiihrend. In den Sanden tritt Stauwasser auf. In
niederschlagsreichen Zeiten kénnen sich die Niederschlage in Teilbereichen des
Plananderungsgebiets bis zur Gelandeoberflache aufstauen. Aufgrund der geringen
Durchlassigkeit der Schluffe, Tone, Tonmergelsteine und Tonsteine und dem Auftreten
von Stauwasser in den Feinsanden ist in Teilbereichen mit drickendem Wasser zu
rechnen. Dieses sollte mittels einer Drédnage abgefihrt werden.

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wirden die Flachen im Plandnderungsgebiet
zunehmend weiter brachfallen oder geman B-Plan Nr. 342 mit einem Gewerbegebiet
bebaut sein.

Bewertung, Auswirkungen der Planung

Dem Plananderungsgebiet wird aufgrund der geringen Grundwasserneubildungsrate
von 0 - 50 mm/a sowie dem Fehlen von Oberflachengewéassern eine geringe Bedeu-
tung fir das Schutzgut Wasser zugeteilt. Des Weiteren ist eine Bebauung bzw. Versie-
gelung im Anderungsgebiet, geman B-Plan Nr. 342, bereits zulassig.

Die durchgefuhrte Bodenuntersuchung (Ingenieurbiro Dr.-Ing. Slomka & Harder, 2019)
kam zu dem Ergebnis, dass das anfallende Niederschlagwasser aufgrund des nicht
durchlassigen bzw. nur gering durchlassigen Bodens in flachen Mulden versickert oder
Uber die Regenwasserkanalisation gedrosselt abgeflihrt werden soll. Aufgrund der ge-




26

ringflgigen Erweiterung des Gewerbegebietes sind keine zusatzlichen erheblichen
Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten. KompensationsmafBnah-
men sind nicht erforderlich.

8.3.2  Schutzgut Flache

Der durchschnittliche Versiegelungsgrad, d.h. der Anteil der versiegelten Béden an der
Gesamtflache der Stadt Helmstedt betrégt 13,75 % (Stand: 07.06.2017), geman der
Karte ,Grad der Bodenversiegelung auf Gemeindeebene® (1:50.000).

Ohne die Anderung des Bebauungsplanes kénnte die angestrebte gewerbliche Nut-
zung nicht verwirklicht werden und es mdsste aller Voraussicht ein anderer Standort,
der wohlmdglich weitaus wertvollere Bereiche von Natur und Landschaft beinhaltet, in
Anspruch genommen werden.

Bewertung, Auswirkungen der Planung

Mit der Anderung des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 252 ,Gewerbegebiet Marien-
taler StralRe, Teilbereich Nord“ werden eine private Grinflache und Teilbereiche einer
MaBnahmenflache als Gewerbegebiete ausgewiesen. Demzufolge wird nur eine ge-
ringflgig héhere Flachenversiegelung dauerhaft zugelassen. Des Weiteren wird ein
Standort Uberplant, der bereits baulich deutlich vorbelastet ist. Dementsprechend wird
die Planung dem § 1 a BauGB gerecht, indem mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen wird. Mit der Anderung des B-Planes soll an diesem Standort
die Versorgung im Bereich der KFZ- Dienstleistung sichergestellt werden.

8.3.3  Schutzgut Klima/Luft

Das Plan&nderungsgebiet liegt am nérdlichen Ortsrand der Stadt Helmstedt und wird
derzeit nicht bewirtschaftet, sodass die Flachen zunehmend brachfallen. Nérdlich und
sudlich sind bereits bestehende gewerbliche Nutzungen vorhanden. Umliegend sowie
in Teilbereich im Plan&dnderungsgebiet sind Gehdlzstrukturen vorhanden. Diese gehen
in stdwestlicher bzw. norddstlicher Richtung vermehrt in Waldbereiche Uber. Die vor-
handenen Freiflachen im Anderungsgebiet sowie die Waldbereiche dienen der Frisch-
und Kaltluftentstehung und tragen zu einem guten Luftaustausch in der Stadt Helm-
stedt bei.

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die Flachen im Plananderungsgebiet
weiterhin brachfallen und somit einen Beitrag zur Frisch- und Kaltluftentstehung leisten
oder gemaf des Ursprungsbebauungsplanes mit einem Gewerbegebiet bebaut sein.

Bewertung, Auswirkungen der Planung

Das Plananderungsgebiet ist bereits mit einem rechtsverbindlichen Bebauungsplan als
Gewerbegebiet Uberplant. Demzufolge sind bauliche Anlagen und Versiegelungen be-
reits zulassig. Mit der Anderung des B-Planes werden eher kleinflachig private Grinfla-
chen, MaBnahmenflachen sowie Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern als Gewerbegebiet Uberplant. Mit dieser zuséatzlichen Bebauungsmdglichkeit
kénnen sich Auswirkungen auf das Mikroklima durch Speicherung und Abstrahlung von
Sonnenwarme ergeben. Diese leichten Temperaturerh6hungen werden jedoch von den
umliegenden Waldern und freie Landschaft deutlich reduziert, sodass die Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Klima/Luft deutlich unterhalb der Erheblichkeitsschwelle liegen.
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8.3.4  Schutzgut Pflanzen und Tiere

Pflanzen

Das Plananderungsgebiet besteht Uberwiegend aus einer halbruderalen Gras- und
Staudenflur mittlerer Standorte (UHM). Im stdwestlichen Plandnderungsgebiet entlang
der Oberkante der ehemaligen Tongrube befindet sich ein Siedlungsgehdlz aus Uber-
wiegend einheimischen Baumarten (HSE), welches von Kiefern dominiert wird. Im std-
lichen Plananderungsgebiet sind angrenzend zu den KFZ-Waschboxen (OG) eine
Strauch-Baumhecke (HFM) und ein Ziergeblsch/-hecke (BZ) vorhanden. Auf dem sid-
lich angrenzenden Betriebsgelande der KFZ-Waschboxen befindet sich ein Binsen-
Simsenried néhrstoffreicher Standorte (NSBm). Von diesem liegt ein kleiner Teilbereich
im sUdlichen Plan&dnderungsgebiet. Im nordéstlichen Plandnderungsgebiet befindet
sich eine StraBe (OVS), die als Zuwegung zum Plananderungsgebiet sowie flir den
bestehenden Betrieb nérdlich des Plananderungsgebiets dient. Entlang der StraBe
sowie im Bereich zwischen dem nérdlichen Betrieb und der Marientaler Straf3e hat sich
ein artenreicher Scherrasen (GRR) ausgebildet. Entlang der Marientaler StraBe ver-
lauft in langlicher Ausdehnung eine halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer
Standorte (UHM). Zusétzlich befinden sich entlang der Marientaler StraBBe Einzelbau-
me (HBE), von diesen befinden sich drei im Plandnderungsgebiet. Ansonsten grenzt
das Planénderungsgebiet im westlichen Bereich an eine Lehm- und Lésswand (DSL)
sowie einen Pionier- und Sukzessionswald (WPS) an, der in der ehemaligen Tongrube
entstanden ist. Diese Biotoptypen befinden sich vollstdndig auBBerhalb des Plandnde-
rungsgebietes.

Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung wirden die Flachen im Plandnderungsgebiet
weiterhin mit einer halbruderalen Gras- und Staudenflur bewachsen oder geman B-
Plan Nr. 252 mit einem Gewerbegebiet bebaut sein.
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Plangebiet

Abb. 2: Biotoptypen und Nutzungen (ohne MaBstab)
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Bewertung, Auswirkungen der Planung

Die Bewertung der Biotoptypen folgt der Einstufung der Biotoptypen in Niedersachsen

(Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen 1/2012) in finf Wertstufen.

Wertstufe 5 (kurz: W 5) = Biotoptyp mit sehr hoher Bedeutung; W 4 = Biotoptyp mit hoher Bedeutung;
W 3 = Biotoptyp mit mittlerer Bedeutung; W 2 = Biotoptyp mit geringer Bedeutung;
W 1 = Biotoptyp mit sehr geringer Bedeutung; E = Baum- und Strauchbestande (Ersatzpflanzung).
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Das Planadnderungsgebiet ist bereits mit einem rechtsverbindlichen Bebauungsplan als
Gewerbegebiet Uberplant. Demzufolge sind die vorgefundenen Biotoptypen, welche
vorwiegend von mittlerer Bedeutung sind, planungsrechtlich nicht vorhanden und die
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Situation vor Ort ist als Gewerbegebiet zu bewerten. Lediglich von Bedeutung sind die
urspringlich festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréauchern, An-
pflanzungen pro Baugrundstick sowie die MaBnahmenflache. Diese Flachen sollen mit
der Erweiterung des Gewerbegebietes verringert werden bzw. entfallen. Die urspriing-
lichen Festsetzungen dienen der Minimierung der erheblichen Beeintrachtigungen des
Ursprungsplanes und somit beinhalten diese KompensationsmaBnahmen. Um den
Ausgleich weiterhin zu wahren sind auBBerhalb des Planadnderungsgebietes flachenglei-
che KompensationsmaBnahmen durchzuflihren. )

Fir den stdwestlich angrenzenden Pionier-/ Sukzessionswald sind mit der Anderung
des B-Planes, im Vergleich zum Ursprungsplan keine weiteren Auswirkungen zu er-
warten. Eine gewerbliche Nutzung ist bereits zuldssig und ein Heranrlicken mit der
Baugrenze an den Wald ist ebenfalls nicht vorgesehen.

Das Binsen-Simsenried nahrstoffreicher Standorte befindet sich Uberwiegend auf dem
stdlich angrenzenden Gelande der KFZ-Waschboxen. Dieses Biotop ist nach § 30
BNatSchG unmittelbar geschitzt. Diese Regelung findet nach § 24 Abs. 1 Nr. 1 des
NAGBNatSchG jedoch keine Anwendung, wenn das Biotop nach dem Inkrafttreten des
Bebauungsplanes entstanden ist und dort die nach dem Plan zulassige Nutzung ver-
wirklicht wurde. Im vorliegenden Fall wurde die betroffene Flache vor Inkrafttreten des
B-Plans als Acker genutzt, sodass sich aus der Entstehung dieses Biotops keine Aus-
wirkungen auf die dort zulassige Nutzungen ergeben. Aufgrund der Entstehung des
Biotopes nach Inkrafttreten des B-Planes Nr. 252 handelt es sich um kein gesetzlich
geschutztes Biotop, gem. § 30 BNatSchG. Weiterhin ist nach gegenwartigem Baukon-
zept der Tankstelle keine direkte Bebauung des Binsen-Simsenriedes vorgesehen.
Jedoch kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Flache als Rangierbereich fur ein-
und ausfahrende LKW genutzt wird und Teile des betroffenen Bereichs hierflr befestigt
werden muissen. Hierbei soll jedoch soweit mdglich Ricksicht auf den Bereich ge-
nommen werden, sodass dieses weitestgehend erhalten bleibt.

Auf das Schutzgut Pflanzen entstehen mit der Verringerung der Flache zum Anpflan-
zen von Baumen und Strauchern und MaBnahmenflache erhebliche Beeintrachtigun-
gen. Diese sind flachengleich auBBerhalb des Plangebietes zu kompensieren.

Tiere

Das Plananderungsgebiet besteht vorwiegend aus einer halbruderalen Gras- und
Staudenflur mittlerer Standorte, welche zum Teil von Geh6lzstrukturen und bestehen-
den Betrieben gesaumt wird. Planungsrechtlich ist der gesamte Anderungsbereich als
Gewerbegebiet Uberplant. Demzufolge ist eine Bebauung im Anderungsgebiet bereits
zulassig. Durch die 6stlich verlaufende Marientaler StraBe sowie die angrenzenden
Betriebe im Stden und Norden sind im Planédnderungsgebiet bereits deutliche Stérein-
wirkungen vorhanden. Demzufolge sind die Flachen fir Offenlandbriter nur sehr ein-
geschrankt geeignet. Der Gehdlzbestand im siidwestlichen Plananderungsgebiet bietet
potentiellen Lebensraum flr verschiedene Arten, die im Wesentlichen bestehen blei-
ben bzw. ergédnzt werden. In norddstlicher Richtung, im Landschaftsschutzgebiet
,Lappwald®, sind weitere gro3flachige Gehdlzlebensrdume vorhanden.

Ohne Verwirklichung des Vorhabens wiirden die Flachen im Plandnderungsgebiet wei-
terhin brachfallen oder gemas B-Plan Nr. 252 mit einem Gewerbegebiet bebaut sein.



31

Bewertung, Auswirkungen der Planung

Die Artenvielfalt ist aufgrund der angrenzenden gewerblichen Nutzung als eher einge-
schrankt zu bezeichnen. Mit dem geplanten Vorhaben entstehen auf das Schutzgut
Tiere keine erheblichen Beeintrachtigungen. Es befinden sich auch weiterhin angren-
zend umfangreiche Waldflachen, die als potentieller Lebensraum zur Verfiigung ste-
hen. Des Weiteren entstehen mit der Anpflanzung von Baumen und Strduchern neue
potentielle Lebensraume.

Wahrend der Bautatigkeit kénnen zeitweilig Stéreinflisse aufgrund von Larm und
Staub im Planénderungsgebiet auftreten. Um einen mit dem geplanten Vorhaben még-
lichen artenschutzrechtlichen Konflikt ausschlieBen zu kdnnen, sind bei der Durchfih-
rung der Planung VermeidungsmaBnahmen zu berlcksichtigen (siehe 4.3.1 Arten-
schutz). Eine Kompensation flr das Schutzgut Tiere ist nicht erforderlich.

8.3.5 Schutzgut Landschaft

Das Planénderungsgebiet liegt am ndérdlichen Ortsrand der Stadt Helmstedt. Der Pla-
nungsraum beinhaltet vorwiegend eine halbruderale Gras- und Staudenflur. Das
Planédnderungsgebiet ist umliegend zur angrenzenden gewerblichen Nutzung von weit-
laufigen Waldflachen umgeben. Demzufolge wird das Planadnderungsgebiet in weiten
Bereichen bereits zur freien Landschaft abgeschirmt. Weiterhin ist nach dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 252 eine Bebauung im Anderungsgebiet bereits zulassig.
Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung wiirden die Flachen im Planéanderungsgebiet
zunehmend weiter brachfallen oder gemaB B-Plan Nr. 252 mit einem Gewerbegebiet
bebaut sein.

Bewertung, Auswirkungen der Planung

Wahrend der Bauzeit kénnten sich aufgrund von Baufahrzeugen kurzzeitig héhere
Larmimmissionen ergeben. Zudem werden wahrend der Bauphase der Baubetrieb und
die Baustelle visuell wahrnehmbar sein. Das Planédnderungsgebiet ist bereits mit dem
rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 252 als Gewerbegebiet Uberplant. Demzufolge sind
bauliche Anlagen und Versiegelungen bereits zulassig. Die geringfligigen Erweiterun-
gen der gewerblichen Nutzung im Anderungsgebiet werden keine zusatzlichen erhebli-
chen Beeintrachtigungen auslésen. Das Landschaftsbild im Plandnderungsgebiet ist
aufgrund der angrenzenden Betriebe sowie der vorhandenen StraBe deutlich vorbelas-
tet. Zudem werden die spateren baulichen Anlagen mit den vorgesehenen Anpflanzun-
gen deutlich geringer in die Wahrnehmung geraten. Dahingehend sind mit der Ande-
rung keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Landschaft zu erwarten.

8.3.6  Schutzgut Mensch

Wohn- und Arbeitsumfeld

Das Plananderungsgebiet liegt am nérdlichen Stadtrand von Helmstedt, zwischen der
BundesstraBe B 244 und der angrenzenden Marientaler StraBe. Direkt nérdlich an-
grenzend befindet sich ein Autohaus und im Stden Boxen flr die Autowésche. Stdést-
lich des Planadnderungsgebietes befinden sich weitere bestehende Betriebe. Die
nachstgelegene Wohnbebauung liegt in einer Entfernung von mindestens 150 m vom
Anderungsgebiet entfernt. Die Wohnnutzungen in der Nahe des Plananderungsgebie-
tes sind schon durch Schallimmissionen aus der gewerblichen Nutzung vorbelastet.
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Aufgrund von Festsetzungen von Schalleistungspegeln im Bebauungsplan werden die
maoglichen Emissionen der Tankstelle bereits eingeschréanki.

Immissionen

Um die Schallimmissionssituation zwischen dem geplante Vorhaben und den vorhan-
denen schutzbedirftigen Nutzungen einschatzen zu kénnen, wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung durchgefiihrt (ECO AKUSTIK Ingenieurbiro fir Schallschutz, Bar-
leben, 04/19). Das Schallgutachten kann bei der Stadt Helmstedt eingesehen werden.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die zu erwartenden
Beurteilungspegel die Immissionsrichtwerte der TA La&rm um mindestens 15 dB(A) un-
terschreiten. Auch die Immissionsrichtwerte flr kurzzeitige Gerduschspitzen kénnen
eingehalten werden. Tieffrequente Gerdusche unter 100 Hz kénnen ausgeschlossen
werden, da keine der Schallquellen der geplanten Tankstelle solchen Anlagen zuge-
ordnet werden kann. Dementsprechend sind die schalltechnischen Anforderungen des
Bebauungsplans eingehalten.

Erholung

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) stellt fiir den Anderungsbereich ei-
nen Siedlungsbereich der Stadt Helmstedt dar. Unmittelbar angrenzend stellt das
RROP ein Vorranggebiet flr Natur und Landschaft sowie ein Vorbehaltsgebiet fir die
Erholung dar. Die BundesstraBe 244 wird im RROP als Hauptverkehrsstral3e darge-
stellt. Das Anderungsgebiet ist fiir die Erholungsnutzung von untergeordneter Bedeu-
tung und ist als Gewerbegebiet Uberplant.

Bewertung, Auswirkungen der Planung

Das Wohnumfeld im Planédnderungsgebiet ist bereits gewerblich vorbelastet. Zudem
beinhaltet das Plananderungsgebiet keine wesentlichen Erholungsfunktionen. Nach
dem rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 252 ist eine gewerbliche Nutzung bereits zulassig.
Flr das Schutzgut Mensch entstehen mit dem geplanten Vorhaben keine erheblichen
Beeintrachtigungen. Eine Kompensation ist nicht erforderlich.

8.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Der Landkreis Helmstedt teilte in einer Stellungnahme vom 31.07.2013 mit, dass fir
das Plananderungsgebiet keine archéologischen Fundstellen bekannt sind. Jedoch
verwies der Landkreis auf die Lage am Rande des ,Schwarzen Berges®, dort wurden
Urnengraber der Eisenzeit sowie Gesteinsblécke, die mdglicherweise Uberreste von
GroBsteingrabern bilden, angetroffen. Damit kann ein Vorkommen von Kulturdenkma-
lern nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Sollten dahingehend bei Erdarbeiten Sa-
chen oder Spuren, bei denen Anlass zur Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenk-
male sind (Bodenfunde) angetroffenen werden, sind diese unverziiglich den zustandi-
gen Behdrden zu melden. Die Arbeiten sind vorribergehend einzustellen.

Weitere Kultur- und sonstige Sachgulter sind innerhalb des Plananderungsgebietes
nicht vorhanden.
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Bewertung, Auswirkungen der Planung

Unter Bericksichtigung der genannten MaBnahmen kénnen nachteilige Auswirkungen
auf Kultur- und sonstige Sachguter vermieden werden.

8.3.8

Auswirkungen auf das Wirkungsgefiige der einzelnen Schutzguter

(Wechselwirkungen)

Beeintrdachtigungen des

= Wirkung auf das Schutzgut

Schutzgutes
Boden und Wasser Tiere und Pflanzen
Uberbauen, Versiegeln, Auf-| Verlust, Veranderung, Stérung von Lebensrdumen oder Teille-
schitten, Abgraben, Einbrin- | bensrdumen
gen von Fremdmaterialien Landschaft

innerhalb des geplanten Ge-
werbegebietes

Verstarkte technische Uberpragung eines bereits vorbelasteten
Kulturlandschaftsbereiches

Klima/Luft
Aufwdrmung, Verstarkung der Staubentwicklung
Landschaft Mensch
Verstarkte technische Uber- | Weitere Einschrankung des Landschaftserlebens

pragung des Landschaftsrau-
mes, Immissionsbelastungen

8.3.9 Entwicklung des Gebietes ohne Verwirklichung des Vorhabens (Null-

variante)

Ohne Verwirklichung des Vorhabens wirden die Flachen im Planédnderungsgebiet wei-
terhin Uberwiegend brachfallen und aus einer halbruderalen Gras- und Staudenflur
mittlerer Standorte bestehen oder gemalR B-Plan Nr. 252 mit einem Gewerbegebiet
bebaut werden.

8.4 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nach-

teiliger Auswirkungen auf Natur und Landschaft

GemanR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die &ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen. Bau- und
Naturschutzrecht sind durch § 18 BNatSchG miteinander verknUpft. Im Rahmen der
Abwéagung sind durch Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Naturschutzgesetz
gemaB § 1 a Abs. 2 und Abs. 3 BauGB auch die Vermeidung und der Ausgleich zu
erwartender Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertcksichtigen.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von § 14 BNatSchG sind Veranderungen
der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Es gilt der Grundsatz, dass Eingriffe die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und
das Landschaftsbild nicht mehr als unbedingt nétig beeintrachtigen dirfen (§ 15
BNatSchG).
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Diesem Grundsatz wird Rechnung getragen, indem ein Standort gewéhlt wurde,
o der als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere aufgrund der Uberplanung als Ge-
werbegebiet, rechtsverb. B-Plan Nr. 252, eine geringe Bedeutung besitzt,
o der bereits durch angrenzende Gewerbebebauungen vorgepragt ist,
o der durch umliegende Walder gut abgeschirmt bzw. eingegrint wird, und
o der bereits ausgebaute Wege nutzt.

Im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nach-
teiliger Auswirkungen:
Hochstmal3 der Firsthéhe auf max. 9 m, und
Anpflanzung von Gehdlzen in der Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Straucher und der MaBnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft.

Schutzgut / Wirkfaktor Beeintrachtigungen

Schutzgut Boden

Uberbauung / Versiegelung von Boden Baubedingt:
(Gewerbegebiet, StraBenverkehrsflache) | Die Bauarbeiten (Lagerung von Baumaterialien,
Baustellenverkehr) fihren zu Beeintrdchtigungen
der Bodenfunktionen durch Verdichtungen. Nach
Bauende sind Bodenverdichtungen durch Locke-
rung des Bodens zu minimieren.

= Keine dauerhaften erheblichen Beeintréch-

tigungen

Anlagenbedingt:
Durch weitere Versiegelungen/Bebauungen ent-
steht ein zuséatzlicher Verlust / Beeintrachtigung der
Bodenfunktionen

= Erhebliche Beeintrdchtigung

Schutzgut Wasser

Uberbauung von Flachen Baubedingt:
(Gewerbegebiet, StraBenverkehrsflache) | Wahrend der Bauphase sind keine Auswirkungen
Zu erwarten.

= Keine erhebliche Beeintrdchtigung

Anlagenbedingt:
Aufgrund sehr geringer Grundwasserneubildungen
und geringfigige Erweiterung von gewerblicher
Nutzung

= Keine erhebliche Beeintrdchtigung

Schutzgut Klima/Luft

Uberbauung von unbebauten Flachen Baubedingt:
Wahrend der Bauphase kdnnten sich geringflgig
héhere Immissionsbelastungen durch Baumaschi-
nen ergeben; Bebauung jedoch bereits zulassig.

= Keine erhebliche Beeintrdchtigung

Anlagenbedingt:
Umliegend groBraumige Frisch- u. Kaltluftentste-
hungsgebiete; geringfiigige Erweiterung von Ge-
werblicher Nutzung

= Keine erhebliche Beeintrdchtigung
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Schutzgut biologische Vielfalt

Inanspruchnahme / Uberbauung von | Baubedingt:

Vegetationsflachen Bebauung bereits zuladssig; planungsrechtlich Ge-
(Gewerbegebiet, StraBenverkehrsflache) | werbegebiet

= Keine erhebliche Beeintrachtigung

Anlagenbedingt:
Planungsrechtlich Gewerbegebiet; jedoch Verringe-
rung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und
Strduchern, MaBnahmenfldche und Wegfall textli-
cher Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen pro
100 m2 Grundstlicksflache

= Erhebliche Beeintrdchtigung

Schutzgut Landschaft

Errichtung von baulichen Anlagen Baubedingt:
(Gewerbegebiet, StraBenverkehrsflache) | Wahrend der Bauphase sind der Baubetrieb und
die Baustelle visuell wahrnehmbar, jedoch bereits
zulassig.

= Keine erhebliche Beeintrachtigung

Anlagenbedingt:
Geringflgige Erweiterung von baulichen Anlagen
= Keine erhebliche Beeintrdchtigung

Schutzgut Mensch

Ausweisung eines Gewerbegebietes Baubedingt:
Wéhrend der Bauphase sind der Baubetrieb und
die Baustelle visuell wahrnehmbar.

= Keine erhebliche Beeintrdchtigung

Anlagenbedingt:
Geringfligige Erweiterung von baulichen Anlagen;
Schaffung von Arbeitsplatzen

= Keine erhebliche Beeintrdchtigung

Die aufgrund der Planung zu erwartenden oben beschriebenen erheblichen Beein-
trachtigungen
e des Schutzgutes Boden (durch Abgrabung, Uberbauung, Uberschiittung, Ver-
siegelung und Einbringen von Fremdmaterialien),
e Schutzgut Pflanzen (durch Verringerung von Flachen zum Anpflanzen, MaB3-
nahmenflache und Wegfall textlicher Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen
pro 100 m? Grundstlcksflache)

sind Eingriffe im Sinne von § 14 BNatSchG. Sie sind durch geeignete MaBnahmen
ausgleichbar. Die AusgleichsmaBnahmen werden unter 4.4.2 ,Ausgleichsmalinahmen®
der Begriindung beschrieben.

Der sich aufgrund der Planung ergebende Ausgleichsbedarf wird unter Bertcksichti-
gung der vom Niedersachsischen Landesamt fir Okologie 1994 herausgegebenen
"Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" berechnet (ak-
tualisierte Fassung, MU: Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen 1/2006).
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Schutzgut Boden

Planédnderungsgebiet gesamt: ca. 8.890 m2
Davon:
- Gewerbegebiet (GE 1): ca. 6.990 m?
o davon Flache zum Anpflanen von Baumen und Strauchern: ca. 260 m?
- Gewerbegebiet (GE 2): ca. 280 m?, zulassige Grundflache 150 m?2
- Flachen fir MaBnahmen von Natur und Landschaft: ca. 340 m2
- Private Verkehrsflache: ca. 1.280 m?

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 252 ,Gewerbegebiet Marientaler Stralde, Teil-
bereich Nord®
Planédnderungsgebiet gesamt: ca. 8.890 m?
Davon:
- Gewerbegebiet (GE 1): ca. 5.890 m? davon:
o Anpflanzung von Bdumen und Strauchern: ca. 705 m?
- Gewerbegebiet (GE 2): ca. 335 m?, zulassige Grundflache 150 m?
- Flachen fir MaBnahmen von Natur und Landschaft: ca. 525 m?
- Private Grinflache: ca. 380 m?
- Geh- u. Fahrleitungsrecht zur Anbindung an 6ffentl. Verkehrsflache: ca. 1.760 m?

Private Verkehrsflache
- bereits mit Bebauungsplan Nr. 252 ,Gewerbegebiet Marientaler Stral3e, Teilbe-
reich Nord“ Gberplant: ca. 1.760 m? (als Geh- u. Fahrleitungsrecht zur Anbin-
dung an 6ffentl. Verkehrsflache)

ca. 1.280 m? - ca. 1.760 m? (als Geh- u. Fahrleitungsrecht zur Anbindung an offentl.
Verkehrsflache) = ca. - 480 m? ~ kein Kompensationsbedarf fur private Verkehrsflache
(zukinftig GE 1, siehe unten)

Gewerbegebiet (GE 1): ca. 6.990 m?
- bereits mit Bebauungsplan Nr. 252 ,Gewerbegebiet Marientaler Stralle, Teilbe-
reich Nord“ Uberplant: ca. 5.890 m2 (als GE) und ca. 480 m? (als Geh- u. Fahr-
leitungsrecht)

ca. 6.990 m2 - ca. 5.890 m? - ca. 480 m? = ca. 620 m?

Beziglich der Versiegelung und der sonstigen Nutzung des Gewerbegebietes (GE 1)
im Plananderungsgebiet wird von der hdchstzulassigen Versiegelung im GE 1 von 80
% ausgegangen.

ca. 620 m2 x 0,8 = ca. 500 m2

Im Gewerbegebiet 2 (GE 2) ist eine Versiegelung mit einer Grundflache von 150 m2
zulassig.

Gewerbegebiet (GE 2): zulassige Grundflache 150 m?2
- zulassige Grundflache 150 m? bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 252




37

kein zusatzlicher Kompensationsbedarf fur GE 2

Betroffenes Schutzgut: Boden

Gewerbegebiet (GE 1)
Ausgleichsfaktor: 1:0,5
Ausgleichsbedarf: ca. 500 m? x 0,5 => ca. 250 m?

Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden: ca. 250 m?

Extern:
ca. 250 m? Flurstiick 430/12, Flur 11 in der Gemarkung Emmerstedt

Schutzgut Pflanzen

Mit der 2. Anderung des B-Plans ergibt sich ein Kompensationsbedarf durch die Ver-
ringerung von Anpflanz- und MaBnahmenflachen sowie dem Wegfall der urspriingli-
chen textlichen Festsetzung Nr. 6 pro 100 m? Grundstlcksflache sind 10 heimische
Laubgehdlze zu pflanzen, die im rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 252 festgesetzt waren.
Mit der Verringerung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern im
Umfang von ca. 445 m? und der MaBnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft von ca. 185 m? entstehen auf das Schutzgut
Pflanzen erhebliche Beeintrachtigungen. Auch durch den Wegfall der textlichen Fest-
setzung ,Anpflanzen pro 100 m? Grundstucksflache® ergibt sich ein Ausgleichsbedarf.
Die textliche Festsetzung sagt aus, dass pro angefangene 100 m2? Grundstlcksflache
10 heimische Straucher oder ein heimischer Baum zu pflanzen ist. Damit ergibt sich fur
die ca. 6.225 m2 im Ursprungsplan als GE ausgewiesene Flache ein Bedarf von 63
Baumen oder 630 Strduchern. Auf diese lasst sich jedoch die Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern anrechnen, hier ca. 260 m2. Damit verbleibt ein Aus-
gleichsbedarf von 370 (630 - 260) Strauchern oder ca. 370 m2.

Flr das Schutzgut Pflanzen ergibt sich damit ein Ausgleichsbedarf von ca. 1.000 m?
(ca. 445 m? + ca. 185 m? + ca. 370 m?3).

Der erforderliche Ausgleich von ca. 1.000 m? erfolgt auBBerhalb des Plananderungsge-
bietes auf einer externen Flache.

Der Ausgleich fr die mit dem Vorhaben im Plananderungsgebiet verbundenen Beein-
trachtigungen des Schutzgiter Boden und Pflanzen erfolgen auBerhalb des Ande-
rungsgebietes auf einer externen Flache. Die Beschreibung der externen Ausgleichs-
maflnahme erfolgt im Kap. 4.4.2 ,AusgleichsmalRnahmen®. Dahingehend wird der er-
forderliche Ausgleichsbedarf fiir die genannten Schutzgiter von insgesamt ca. 1.250
m? vollstandig erbracht.
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8.5 Planungsalternativen unter Beriicksichtigung der Ziele und des raum-
lichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Da der Standort verkehrsgiinstig direkt an der A 2 liegt, gibt es zu diesem Standort,
auch im Hinblick auf den Immissions- und Umweltschutz keine gleichwertigen Alterna-
tiven fur die Errichtung einer Tankstelle. Um eine Versorgung und den wachsenden
Bedarf fur LKWs und die Versorgung der Region mit Kraftstoff sicher zu stellen, sind
entsprechende, ausreichend dimensionierte, gewerbliche Flachen bereitzustellen. Die-
sem wird mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 342 ,nachgekommen. Das mit
der Tankstelle vorgesehene kleine Bistro zugunsten der Fahrer stellt keine Konkurrenz
zu den umliegenden Nutzungen dar.

8.6 Erlauterungen und Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltprifung

Bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben haben sich keine Probleme
ergeben.

Angewendete Verfahren
Die Biotoptypenkartierung erfolgte auf der Grundlage einer Ortsbesichtigung.

8.7 MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen nach Durchfiih-
rung des Bebauungsplanes (Monitoring)

Die Entwicklung der externen AusgleichsmaBnahme auf dem Flurstick 430/12 der Flur
11 in der Gemarkung Emmerstedt ist zu protokollieren. Der Ist-Zustand ist zu Beginn
der Vegetationsperiode aufzunehmen und als Protokoll und Fotodokumentation bei der
Stadt Helmstedt zu hinterlegen. Des Weiteren sind der Bestand und die Entwicklung
des Sukzession-/Uferrandstreifens nach 5 und 10 Jahren noch einmal zu kontrollieren
und als Protokoll und Fotodokumentation bei der Stadt Helmstedt zu hinterlegen.

8.8 Ergebnis der Umweltprifung

Unter der Voraussetzung von Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen sind nachtei-
lige Umweltauswirkungen aufgrund der Planung als Ergebnis der Umweltprifung nicht
Zu erwarten.

8.9 Zusammenfassung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen fiir die Ansied-
lung einer Tankstelle am noérdlichen Ortsrand der Stadt Helmstedt geschaffen werden.
Durch das bereits nérdlich angrenzende vorhandenen Autohaus und der geplanten
WaschstraBBe ist die vorgesehene Tankstelle im Anderungsbereich eine ideale Ergan-
zung bezlglich der Art der baulichen Nutzung, um die Versorgung im Bereich der KFZ-
Dienstleistungen im nérdlichen Bereich von der Stadt Helmstedt sicherzustellen.
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Um die vorgesehene Nutzung realisieren zu kénnen, ist die Anderung des Bebauungs-
planes erforderlich, da die Festsetzung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes bezlg-
lich des MaBes der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl von 0.6) fir die Tankstelle
nicht ausreichend ist. Die Grundflachenzahl soll im Rahmen dieses Bauleitplanverfah-
rens auf 0,8 erhéht werden. Ebenso ist aufgrund der geplanten Grundstlicksteilung
eine Anderung im Bereich der ErschlieBung erforderlich. Zusétzlich werden auch die
erforderlichen Leitungsrechte entsprechend des Bestandes aktualisiert.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde die Genehmigungsfahigkeit
der Tankstelle Uberprift. Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind bereits flachenbezo-
gene Schallleistungspegel festgesetzt. Der festgesetzte Schallleistungspegel von 60/50
dB(A)/m? tags/nachts wird fir den Anderungsbereich Ubernommen. Da der Bebau-
ungsplan im Jahre 1995 in Kraft getreten ist, wurde die Berechnung der Immissions-
kontingente nach den Vorgaben der DIN 18005 (1987) durchgefiihrt. Dabei wurden
keine Abschirmungen mitbertcksichtigt. Als maf3gebliche Immissionsorte wurde die
schutzbedirftige Bebauung im Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
ausgewahlt. Insgesamt wurden 5 Immissionsorte berlcksichtigt. Die Immissionskontin-
gente sind von den zu erwartenden Beurteilungspegeln durch den Betrieb der geplan-
ten Tankstelle einzuhalten.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die zu erwartenden
Beurteilungspegel die Immissionskontingente an den mafgeblichen Immissionsorten
tags und nachts teilweise Uberschreiten. An den Immissionsorten, an denen die Immis-
sionskontingente CUberschritten werden, unterschreiten die zu erwartenden Beurtei-
lungspegel die Immissionsrichtwerte der TA Larm um mindestens 15 dB(A). Somit ist
das Irrelevanzkriterium der DIN 45691 fir diese Falle erflllt. Kurzzeitige Gerauschspit-
zen kdnnen sich durch LKW-Druckluftgerdusche und Quietschende Auflieger ergeben.
Die Tag-Immissionsrichtwerte werden jedoch an den mafgeblichen Immissionsorten
nicht Uberschritten. Auch die Nacht-Immissionsrichtwerte kénnen eingehalten werden,
da in der Nacht keine Anlieferungen erfolgen. Auch tieffrequente Gerausche unter 100
Hz kénnen ausgeschlossen werden, da keine der Schallquellen der geplanten Tank-
stelle solchen Anlagen zugeordnet werden kann. Dementsprechend sind somit die
schalltechnischen Anforderungen des Bebauungsplans eingehalten.

Das Plananderungsgebiet ist bereits mit dem rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 342 als
Gewerbegebiet Uberplant. Demzufolge sind bauliche Anlagen und Versiegelungen im
Anderungsgebiet bereits zuléssig. Diese sollen zur Realisierung einer Tankstelle, um
an diesem Standort die Versorgung im Bereich der KFZ- Dienstleistung sicherzustel-
len, geringfligig erweitert werden. Dazu mussen urspriingliche Festsetzungen, die zur
Minimierung der Beeintrachtigungen des Ursprungsplanes dienen und somit dem Aus-
gleich, verringert werden bzw. entfallen. Dies sind die Festsetzungen Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern, Anpflanzungen pro Baugrundstiick sowie die
MaBnahmenflache. Um den Ausgleich weiterhin zu wahren, sind auBerhalb des
Planénderungsgebietes flachengleiche KompensationsmaBnahmen durchzuflhren.
Weiterhin werden mit der Anderung zusatzliche Bereiche im Plananderungsgebiet als
Gewerbeflachen ausgewiesen. Damit ist eine zusatzliche Versiegelung und Uberbau-
ung von Boden verbunden und es sind erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutz-
gut Boden zu erwarten. Die mit dem Vorhaben verbundenen erheblichen Beeintrachti-
gungen sind vollstdndig ausgleichbar. Der Ausgleich erfolgt auBerhalb des Planédnde-
rungsgebietes auf einer gemeindeeigenen externen Ausgleichsflache.
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Nach Durchfuhrung der KompensationsmaBnahmen gelten die erheblichen Beeintrach-
tigungen der Schutzgiter Boden und Pflanzen als vollstdndig kompensiert.

Unter der Voraussetzung von Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen sind nachtei-
lige Umweltauswirkungen aufgrund der Planung als Ergebnis der Umweltprifung nicht
zu erwarten.

Stand: 08/2019

Anlage 1: Externe Ausgleichsflache, Flst. 430/12, Flur 11, Gem. Emmerstedt
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Sukzessionflache/Uferrandstreifen (Breite ca. 6 m) ca. 1.250 m?

Externe Ausgleichsflache

Stadt Helmstedt B-Plan Nr. B 342 - 2. Anderung

"Gewerbegebiet Marientaler Stralde, Teilbereich Nord"
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