Stadt Helmstedt 19.10.2022
Der Blurgermeister
Fachbereich Planen und Bauen

V 114/22

Vorlage

an den Verwaltungsausschuss
Uber den Ausschuss fiir Bau und Stadtentwicklung

Bauleitplanung Helmstedt; )
Bebauungsplan Nr. F 394 ,NeissestraBe“; 5. Anderung

- Auslegungsbeschluss-

F

Die Stadt nimmt eine Bauanfrage im
Bereich der NeilRestralle zum Anlass,
eine grundsatzliche Nachverdichtung in
dem die Landessstralle begleitenden
Mischgebiet, eingefasst durch den Ein-
zelhandel im Norden sowie Vorsfelder
Stralle und Neiltestrale im Westen so-
wie im Osten anzustreben.

Der aktuelle Planungsstand lasst die
Auslegung zu.

Beschlussvorschlag:

1. Dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. F 394 NeissestraRe“; 5. Anderung und dem
Entwurf der Begriindung wird zugestimmt.

2. Die éffentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. F 394 Neissestrake“; 5. Ande-
rung soll mit Begrindung gem. § 3 (2) Baugesetzbuch durchgeflihrt werden.

Gez.Schobert

(Wittich Schobert)

Anlagen
Anlage 1: Planzeichnung, Planzeichenerklarung, textliche Festsetzung

Anlage 2: Begrindung
Anlage 3: Abwagungsvorschlage aus der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
Anlage 4: Abwagungsvorschlage aus der Beteiligung der Offentlichkeit



Planzeichenerklarung (BauNVO 2017, PlanZV)

Art der baulichen Nutzung

Urbane Gebiete, siehe textl. Festsetzungen Ziff. 1, 2 und 3

MU

MaR der baulichen Nutzung

GeschoRflachenzahl, als Hochstmald

Grundflachenzahl

0,6

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hdochstmal®

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Offene Bauweise

780/450 Abweichende Bauweise

Geschlossene Bauweise

Baugrenze

Verkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
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Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche, siehe textl. Festsetzungen Ziff. 4

Zuordnung Larmpegelereiche (LPB)
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans F 394 "NeiRestraRe", 5. Anderung erfolgt zugleich die Teilauthebung des

Bebauungsplanes F 152 "NeiRestraRe" und des Bebauungsplanes F 202, 3. Anderung "NeiRestraRe" fiir den
dargestellten Geltungsbereich.

Textliche Festsetzungen

1.

21

4.1

4.2

43

4.4

Die Urbanen Gebiete (MU 1, 2, 3) geméaR § 6a BauNVO dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
storen. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Ausgeschlossen sind (§ 1 Abs. 6 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO):

- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO,

- Ausnahmsweise zulassige Vergnugungsstatten gem. § 6a Abs. 3 BauNVO,
- Tankstellen.

In den Urbanen Gebieten (MU 1, 2, 3) sind Einzelhandelsbetriebe nur zulassig, sofern sie keine zentren-
relevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente im Sinne der Helmstedter Liste anbieten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

Zentrenrelevante Sortimente sind:

- Augenoptik

- Bekleidung (ohne Sportbekleidung

- Bettwaren

- Bucher

- Elektrogrofigerate (Einzelgerate)

- Elektrokleingerate

- Foto- und optische Erzeugnisse und Zubehor

- Glas/ Porzellan/ Keramik

- Haus-/ Bett-/ Tischwasche

- Hausrat/ Haushaltswaren

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

- Kinderwagen

- Kurzwaren/ Schneidereibedarf/ Handarbeiten sowie Meterware fur Bekleidung und Wasche (inkl. Wolle)
- Medizinische und orthopadische Gerate (inkl. Horgeréate)

- Musikinstrumente und Musikalien

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

- Spielwaren

- Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

- Uhren/ Schmuck

- Unterhaltungselektronik (inkl. Ton- und Bildtrager)

- Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel), Bilder/ Poster/ Bilderrahmen/ Kunstgegenstande

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sind:

- (Schnitt-)Blumen

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

- Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

- Zeitungen/ Zeitschriften

Abweichend von der textlichen Festsetzung Nr. 2 kann der Einzelhandel mit den ebenda genannten Sortimenten
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn eine diesbezigliche Verkaufsflache von maximal 50 m? nicht
Uberschritten wird.

In dem urbanen Gebiet (MU 2) sind abweichend von der offenen Bauweise auch Gebaudelangen von iber 50 m
zuléssig. (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 (4) BauNVO)

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen von Verkehrslarm vorbelasteten Bereich.

In Abhangigkeit der Lage der Gebaudeteile vom jeweiligen Larmpegelbereich sind die Aullenbauteile von
Aufenthaltsraumen so auszubilden, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung nach der DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau, Juli 2016) gemalk dem jeweiligen Larmpegelbereich erfillt werden.

Larmpegelbereich MaRgeblicher
nach DIN 4109 Aulenlarmpegel La
dB(A)
1l 61-65
v 66 - 70
v 71-75

Schutzbedurftige Freibereiche (Balkone, Terrassen, Loggien o. &.) auf den zur Vorsfelder Strake zugewandten
Grundstiicksteilen sind im Larmpegelbereich V unzulassig.

Fur schutzbedirftige Rdume wie z. B. Schlafrdume und Kinderzimmer ist der Einbau von Liftungsanlagen,
schallgeddmmten LUftungsoffnungen, etc. erforderlich, sofern nicht sichergestellt ist, dass vor den fir die
Raumliftung maBgeblichen Fenstern ein Immissionswert von 45 dB(A) in der Nachtzeit (22.00 Uhr - 06.00 Uhr)
unterschritten wird. Das Einfligungs-Dampfungsma der Liftungséffnungen hat dem Schallddmmmaly der
Fenster flr den entsprechenden Larmpegelbereich zu entsprechen.

Zum Nachweis, dass die tatsachlichen Anforderungen an den baulichen Schallschutz im Einzelfall durch
geringere passive SchallschutzmalRnahmen erflllt werden, ist ein schalltechnischer Einzelnachweis zulassig.

Hinweis:

Im Rahmen der textlichen Festsetzungen wird auf Normen und Gesetze, beispielsweise zum Schallschutz Bezug
genommen, die als Grundlage fiir Untersuchungen, getroffene Festsetzungen und sonstige Regelungen dienen. Alle
diese technischen Regelwerke - DIN-Normen, Gutachten, VDI-Richtlinien anderer Art - soweit sie zur Anwendung

kommen, kénnen bei der Stadt nach vorheriger Abstimmung, innerhalb der Offnungszeiten eingesehen werden.
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Stadt Helmstedt

F 394
NeiRestraRe 5. Anderung

Bebauungsplan

Stand: § 3 (2)/ § 4 (2) BauGB

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bduro fur Stadtplanung GbR - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig




Stadt Helmstedt

Begriundung zum Bebauungsplan
F 394 "NeiBestraBe", 5. Anderung
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§§ 3 Abs. 2 BauGB, 4 Abs. 2 BauGB i. V.m. § 13a BauGB
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Stadt Helmstedt
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Stadt Helmstedt

1.0

Vorbemerkung

1.1

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Stadt Helmstedt liegt zentral in Deutschland am dstlichen Rand Niedersachsens
im GrofRRraum Braunschweig im Einzugsbereich der Oberzentren Braunschweig und
Wolfsburg (beide Niedersachsen) und Magdeburg (Sachsen-Anhalt). Das Gebiet der
Stadt erstreckt sich Gber rd. 48.924 ha.

Nordlich des Stadtgebietes grenzt die Samtgemeinde Grasleben, dstlich das gemein-
defreie Gebiet Helmstedt sowie der Landkreis Borde (Sachsen- Anhalt), stdlich und
stidwestlich die Gemeinde Schéningen und westlich die Samtgemeinde Nord- EIm an.
Die Anbindung der Stadt Helmstedt an die regionalen und Uberregionalen Verkehrs-
netze erfolgt tber vier Anschlusspunkte an die Autobahn A 2 in Richtung Berlin bzw.
Ruhrgebiet sowie die Bundesstrallen B 1 (Braunschweig — Magdeburg), B 244 (Wolfs-
burg — Wernigerode) und B 245 (Helmstadt — Halberstadt). Die weitere Einbindung
erfolgt Uber das klassifizierte Stral’ennetz der Landes- und Kreisstralden.

Naturraumlich gesehen liegt die Stadt Helmstedt zwischen EIm und Lappwald (ber-
wiegend im Ostbraunschweigischen Hiigelland im Ubergang zum Ostbraunschweigi-
schem Flachland') im Norden. Der iberwiegende Teil des Stadtgebietes liegt in der
Helmstedter Mulde, welche von der Schunter und ihren Nebenlaufen durchzogen wird.

Fir die Stadt Helmstedt gilt das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
(LROP)?). Das Landes-Raumordnungsprogramm legt aufgrund der zentralGrtlichen
Gliederung die Ober- und Mittelzentren fest. Gemeinsam mit den Grundzentren bilden
sie die zentralen Orte, die im Sinne eines dauerhaften Erhalts ausgewogener Sied-
lungs- und Versorgungsstrukturen zu sichern und zu entwickeln sind (2.2.01). In der
Funktion eines Mittelzentrums (2.2.05) hat die Stadt Helmstedt zentral6rtliche Einrich-
tungen und Angebote fir den gehobenen Bedarf vorzuhalten (2.2.03). Zusatzlich ist
im Norden des Stadtgebietes ein Vorranggebiet fur die Rohstoffgewinnung (3.2.2) er-
fasst.

Als Bestandteil des Regionalverbandes GroRraum Braunschweig gilt fir die Stadt
Helmstedt das Regionale Raumordnungsprogramm 2008 fur den Grof3raum Braun-
schweig?).

In dem Grofiraum Braunschweig sollen u. a. die Siedlungs- und Freiraumfunktion so-
wie die Verkehrsinfrastruktur gesichert und entwickelt werden. Dabei ist die Siedlungs-
entwicklung vorrangig auf das zentralortliche System — dem System der dezentralen
Konzentration folgend — auszurichten, u. a. mit der Aufgabe flr die Stadt in ihrer Funk-
tion als Schwerpunktraum der Siedlungsentwicklung zentrale Einrichtungen und An-
gebote fur den gehobenen Bedarf vorzuhalten.

Die Stadt ist Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgaben Erholung (Il 2.4 (10))
und Tourismus (lll 2.4 (10)) festgelegt. Durch das Stadtgebiet verlaufen Haupteisen-
bahnstrecken (IV 1.3 (2)) mit einem Bahnhof mit Fernverkehrsfunktion (IV 1.3 (2) und
(4)) sowie die Autobahn A 2 und Hauptverkehrsstrafl’en von regionaler und Uiberregio-
naler Bedeutung (IV 1.4 (2)). An das norddstliche und 6stliche Stadtgebiet grenzt der

Landschaftsrahmenplan Helmstedt fir den Landkreis Helmstedt, 2003
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 )
Regionales Raumordnungsprogramm 2008 fiir den Gro3raum Braunschweig, sowie 1. Ande-
rung 2020

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fir Stadtplanung GbR Braunschweig
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Stadt Helmstedt

1.2

Naturpark Elm-Lappwald mit den RROP-Festlegungen Vorbehaltsgebiet fur Wald (lll
2.2 (4)), Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft (11l 1.4 (6) und (8)) und Vorbehalts-
gebiet fur ruhige Erholung in Natur und Landschaft (1112.4 (4)). Weiterhin stellt der Na-
turpark ein Vorranggebiet fur Trinkwassergewinnung dar (Il 2.5.2 (6)).

Das Plangebiet selbst ist als Siedlungsflache dargestellt und somit frei von raumord-
nerischen Festlegungen. Westlich des Plangebietes verlauft die Vorsfelder Stralte
(Landesstralie 644).

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Die Stadt Helmstedt besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan, der fiir den Plan-
geltungsbereich des Bebauungsplans nach der allgemeinen Art der baulichen Nutzung
gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gemischte Bauflache
darstellt. Aus dieser kann das geplante urbane Gebiet entwickelt werden.

Aufgrund der geplanten Nachverdichtung im Zusammenhang der bebauten Ortslage
und der vorliegenden Grundflache des Plangebiets von unter 20.000 m wird der er-
forderliche Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a
BauGB aufgestellt. Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter ("die Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes") sowie Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind nicht
gegeben resp. zu beachten. Das Vorhaben steht der geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung der Stadt nicht entgegen.

Wenn ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a Abs. 2 BauGB aufgestellt wird, kann der Flachennutzungsplan nach Abschluss
des Bebauungsplan-Verfahrens im Wege der Berichtigung angepasst werden. Im vor-
liegenden Falle wird dieses nicht erforderlich.

Von der Erstellung einer Umweltpriifung und eines Umweltberichtes gem. § 2a BauGB
wird abgesehen.

Fir den vorliegenden Geltungsbereich existiert der Bebauungsplan Nr. 153 "Nei-
RestralBe", welcher im Jahre 1979 Rechtskraft erlangte. Der Bebauungplan setzt fir
das an von allen vier Seiten durch StralRe begrenzte Gebiet groRtenteils Mischgebiet
fest und fur einen noérdlichen Teilbereich eingeschranktes Gewerbegebiet. Fir den Be-
reich des Gewerbegebietes erfolgte im Jahr 2004 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes 308, welcher die 4. Anderung des Bebauungsplanes "NeiRestraRe" darstellt. Mit
dieser Anderung wurde ein Sondergebiet festgesetzt, um die Ansiedlung von groRfla-
chigem Einzelhandel gewahrleisten zu konnen.

Die Bauflache wird von Baugrenzen eingefasst. Auf der Mischgebietsflache ist eine
Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 in einer offenen
Bauweise festgesetzt. Im Bereich des Mischgebietes ist die Bebauung an der sudwest-
lichen StraRe mit der Hochstgrenze von Il Vollgeschossen festgesetzt und fir die Be-
bauung an der nordéstlichen Stralle mit einer Zahl der Vollgeschosse als Héchst-
grenze von Il.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fir Stadtplanung GbR Braunschweig
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Stadt Helmstedt

Bebauungsplan Nr. 153 "Neif3estralle"

Fir den vorliegenden Geltungsbereich erfolgte im Jahr 1988 die 3. Anderung des Be-
bauungsplanes "NeiRestrae" durch den Bebauungsplan Nr. 202. Die Anderung betraf
einen Teil der Mischgebietesflache. Es erfolgte eine Anderung der zuvor in der Nei-
Restralle festgesetzten Stellplatze, welche in den Bereich des Wendehammers verlegt
wurden. Zusatzlich wurden die Baugrenzen fir die damalig geplante Erweiterung des
Kfz-Einzelhandels angepasst.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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Bebauungsplan Nr. 202 3. Anderung "NeiRestrale"

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung GbR
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Stadt Helmstedt
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Bebauungsplan Nr. 308 4. Anderung "NeiRestrale"

Die 1. und 2. Anderung erfolgte fiir Randbereiche, so z. B. im Zuge des Bebauungs-
planes "Konrad-Adenauer-Platz", welche den Plangeltungsbereich nicht betreffen.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans F 394 "NeiRestraRe", 5. Anderung erfolgt zu-
gleich die Teilaufhebung des Bebauungsplanes F 152 "Neilestralte" und des Bebau-
ungsplanes F 202, 3. Anderung "NeilRestralle" fur den dargestellten Geltungsbereich.

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Be-
bauungsplans

Die Stadt Helmstedt ist bestrebt, im Rahmen der Nachverdichtung und Nachnutzung
innerstadtische Flachen fir eine Bebauung zur Verfiigung zu stellen.

Der Stadt liegt eine Bauanfrage flr die Flachen des Kraftfahrzeug Einzelhandels
(ORES Automobile- Vorsfelder Stral’e Nr. 54) vor, auf denen eine Nachnutzung mit
Wohnbebauung erfolgen soll. Fiir den geplanten Mehrgeschosswohnungsbau eines
Pflegeheims mit rd. 121 Wohneinheiten wird neben der Anderung der liberbaubaren
Flache, der Grund- und Geschossflachenzahl auch die Anpassung an die geplante

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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Stadt Helmstedt

2.0

Drei-Geschossigkeit erforderlich. Diese nimmt die Stadt zum Anlass, eine grundsatzli-
che Nachverdichtung in dem die Landessstrale begleitenden Mischgebiet, eingefasst
durch den Einzelhandel im Norden sowie Vorsfelder Strale und NeiRestralle im Wes-
ten resp. im Osten.

Zugleich werden erstmalig Regelungen zum zentren- und nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel in die Festsetzungen aufgenommen, zum Schutz des zentralen Versor-
gungsbereiches der Stadt Helmstedt. Entsprechend den Ansatzen des Einzelhandels-
konzeptes der Stadt Helmstedt?*) liegt die Flache zwischen Nahversorgungszentrum
Emmerstedter Stralle sowie der Innenstadt als zentralen Versorgungsbereich. Die
Verbindungsachse zwischen diesen Bereichen bildet die westlich des Planbereiches
verlaufende Vorsfelder Strale. Um einerseits eine vertragliche Steigerung der Attrak-
tivitat der Verbindungsachse andererseits eine nutzungskonforme Mischung zu ge-
wahrleisten, erfolgt die Festsetzung eines urbanen Gebietes fir den dargestellten Gel-
tungsbereich.

Die Erschlieung ist von den angrenzenden Stralden gegeben.

Die Prifung der Umweltbelange nach dem BNatSchG (dargestellt im Kapitel 3.0) ist in
der Gegenuberstellung der gem. § 30 BauGB zulassigen Bebauung mit der Planung
und unter Berucksichtigung der Verfahrensdurchfihrung gem. § 13a BauGB zu dem
Ergebnis gekommen, dass kein zusatzlicher naturschutzfachlicher Eingriff auf dem
Gelande erfolgt. Bei der Abwagung der Belange bezieht sich die Stadt insbesondere
auf § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB, wonach ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Planinhalt/ Begriindung

21

Baugebiete

- Urbanes Gebiet (MU), gem. § 6a BauNVO

Die als urbanes Gebiet Uberplanten Flachen umfassen rd. 0,79 ha. In dem urbanen
Gebiet sind Nutzungen zulassig, welche dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohn-
nutzung nicht wesentlich stéren, dienen. Die gem. § 1 Abs. 5 BauNVO allgemein zu-
lassigen Nutzungen werden nur dahingehend eingeschrankt, dass Vergnligungsstat-
ten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausgenommen werden. Gleichfalls wer-
den die ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten und Tankstellen gem. § 6a
Abs. 3 BauNVO nicht zugelassen, aufgrund der Stérwirkung fir die Nachbarschaft.
Freie Berufe sind auch weiterhin entsprechend dem Gebietscharakter zulassig.

Das urbane Gebiet liegt auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt
Helmstedt. Insofern werden hier die zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente gemaf der Helmstedter Liste ausgeschlossen. Die Sorti-
mente sind in die Festsetzungen tbernommen; die vollstandige Liste ist in der Anlage
zu dieser Begrindung aufgefuhrt. Um kleinteilige Laden oder Randsortimente nicht
vollstandig auszuschlie®en, erfolgt die Koppelung des Ausschlusses an eine dauer-
hafte Verkaufsflache von mehr als 50 m . Diese FlachengrofRRe wird als vertraglich mit

Complan Kommunalberatung GmbH, stadt+handel: Einzelhandelskonzept, Stadt Helmstedt,
28.September 2018
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2.2

dem Einzelhandelskonzept sowie mit ausgewogenen Versorgungsstrukturen betrach-
tet.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 ermdglicht eine fir ein urbanes Gebiet die-
ser GréRenordnung angemessene Nachverdichtung. Eine weitere Uberschreitung fiir
Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze gem. § 19 Abs. 4 BauNVO ist entsprechend
bis 0,8 zulassig. Die Geschossflachenzahl wird im Verhaltnis zur Geschossigkeit fest-
gesetzt. Ziel ist hier aufgrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden auf die-
sen innerstadtischen Flachen eine adaquate Nachverdichtung unter Wahrung stadte-
baulicher Dimensionen zu erméglichen.So wird fiir das MU 1 eine Zweigeschossigkeit,
wie bereits im Urplan vorhanden, geregelt. Ebenda wird die Geschossflachenzahl
mit 1,2 bestimmt, welche das Produkt aus Grundflachenzahl und Geschossigkeit dar-
stellt. Fir die MU 2 und 3 wird im Sinne des o. g. sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden eine mindestens zu erfolgende Zweigeschossigkeit sowie aufgrund der Ver-
traglichkeit der Einbindung in die Nachbarschaft, eine maximal zuldssige Dreigeschos-
sigkeit festgesetzt. Aufgrund der zuldssigen Zwei- bis Dreigeschossigkeit in den MU 2
und 3 wird die Geschossflachenzahl mit 1,6 festgesetzt. Hierdurch wird gewahrleistet,
dass die Baukérper im Verhaltniss von Flache zu Héhe ein Einfligen in die Nachbar-
schaft gewahrleisten.

In dem MU 1 gilt auch weiterhin die offene Bauweise. Um auch eine Flexibilitat bei der
Bebauung zu ermdglichen, setzt der Bebauungsplan fir das MU 2 eine von der offe-
nen Bauweise abweichende fest, welche auch Gebaudelangen von tiber 50 m zulasst.
In der Stadt Helmstedt besteht im Siedlungsbereich, so auch im Bereich der Vorsfelder
Stralle, eine geschlossene Bauweise, in Teilbereichen durch C")ffnungen der Baustruk-
tur durchbrochen. Im sldlichen Planbereich bestand mit dem bestehenden Gebaude
Nr. 55 und dem nérdlich angrenzenden Autohaus zwei mit Grenzbebauung gesetzten
Gebaude, von welchen das nérdliche um die Ausstellungsraume des Autohauses er-
ganzt wurden. Um flir diesen Bereich die geschlossene Bebauung in der vorhandenen
Bautiefe weiterhin zu ermdglichen, wird fur das MU 3 eine geschlossene Bauweise
festgesetzt. In dessen nordwestlicher und studéstlicher Verlangerung gilt aufgrund des
angrenzenden Bestandes auch weiterhin die offene Bauweise. Da die geschlossene
Bauweise auch eine Gebaudelénge von iiber 50 m zuldsst, werden — auch im Uber-
gang des MU 2 zum MU 3 bei durchgéngigem Gebaudekdrper — keine weiteren Re-
gelungen erforderlich.

Die Uberbaubare Flache wird groRzligig durch Baugrenzen definiert. Dabei wird die
Baugrenze umlaufend mit einem Abstand von 3,0 m zu den Straltenverkehrsflachen
sowie den angrenzenden Parzellengrenzen gewahit.

Verkehrliche Belange

Der Planbereich wird Uber die Vorsfelder StraRe sowie die NeilRestrale erschlossen.

Die nachste groRere Bushaltestelle befindet sich in der Schulstral3e in rd. 200 m Ent-
fernung mit den Buslinien 380, 390, 391, 392, 393, 394, 395 und 397. Die Innenstadt
selbst ist rd. 1.000 m entfernt.

Zur Untersuchung der verkehrstechnischen Erschliefung im Umfeld wurde aufgrund
eingegangener Stellungnahmen der Anschluss der Neil3estralRe an die nordlich ver-
laufende Memelstralle (L 644) sowie der Ausbaustandart der Neildestrale an sich
Uberprift. Dabei kbnnen abschlieRende Aussagen aufgrund der Angebotbezogenheit

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fir Stadtplanung GbR Braunschweig
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des Bebauungsplanes nicht getroffen werden. Exemplarisch wurde neben dem Be-
stand das konkrete Vorhaben des Seniorenwohnens angesetzt, um eine grundsatzli-
che Aussage treffen zu kénnen.

Zur Ermittlung der Verkehre wurde im Rahmen des Gutachtens®) eine Verkehrszah-
lung am 17.03.2022 auf der Vorsfelder Strale sowie im Knoten Memelstral3e/ Nei-
Restralle/ Saarstral’e durchgefuhrt.

Fur die Vorsfelder Stra3e wurde auf der Hoéhe des geplanten Seniorenwohnens eine
Belastung von 8.635 Kfz/ 24h mit einem Schwerlastanteil von 2,5 % ermittelt. Die Spit-
zenstunde liegt morgens zwischen 7.30 und 8.30 Uhr mit rd. 550 Kfz/ h und nachmit-
tags zwischen 16.00 und 17.00 Uhr mit Gber 810 Kfz/ h.

Fir den Knoten Memelstrale/ Neillestralle/ Saarstralle wurden Belastungen fur die
Memelstrale zwischen 5.700 und 5.950 Kfz/ 24h, die Saarstralte im Einmindungsbe-
reich von rd. 670 Kfz/ 24h und die NeilRestralRe von rd. 120 Kfz/ 24h ermittelt. Wie
bereits auf der Vorsfelder Strale ist auch hier die Nachmittagsspitzenstunde (zwi-
schen 16.00 und 17.00 Uhr) mit rd. 500 Kfz/ h (Memelstralde), 50 Kfz/ h (Saarstralie)
und 11 Kfz/ h (NeiRestralle) malgebend.

Fir die Seniorenresidenz wurde das Verkehrsaufkommen anhand einschlagiger Re-
gelwerke mit 130 Kfz-Fahrten pro Tag und einem Ansatz von jeweils 8 Kfz-Fahrten pro
Stunde ermittelt. Dabei geht das Gutachten davon aus, dass die Ziel-, Quellverkehre
vordringlich Gber die Vorsfelder Stralte abgewickelt werden. Fiir die NeilRestralle wird
von 30 Kfz-Fahrten pro Tag ausgegangen.

Fur den Prognosehorizont 2035 wurden die Zahlen der Verkehrszdhlung mit einem
Aufschlag von 10 % versehen.

Unter Betrachtung des Anschlusses der Seniorenresidenz an die Vorsfelder Strale
und der Anzahl von unter 20 Linksabbiegern pro Stunde wird kein Aufstellbereich fur
Linksabbieger in der Vorsfelder StralRe erforderlich. Es sind keine weiteren baulichen
MafRnahmen fir Linksabbieger erforderlich. Fir Linkseinbieger wird in der maf3geben-
den nachmittaglichen Spitzenstunde eine mittlere Wartezeit von 11 Sekunden ermit-
telt; die Leistungsfahigkeit ist gegeben.

Auch fur den Knoten Memelstrale/ Neilestralle/ Saarstral3e ist die Leistunghsfahig-
keit ohne weitere bauliche MalRnahmen gegeben. Fir die nach links einbiegenden
Verkehre aus der Neildestral’e errechnet sich eine mittlere Wartezeit von 6,8 Sekun-
den. Fir die Linkseinbieger aus der SaarstralRe wird eine mittlere Wartezeit von
6,9 Sekunden berechnet.

Aufgrund der aktuellen als auch zukinftig zu erwartenden geringen Belastung der Nei-
Restrafle wird von gutachterlicher Seite kein Bedarf zu einem weiteren Ausbau der
NeilRestralle gesehen. Die ermittelten Zusatzverkehre kdnnen anhand des vorliegen-
den Ausbaustandarts weiterhin aufgenommen werden. Auch bei einem zukulnftigen
Ausbau ergibt sich kein Anderungsbedarf zur Trennung der einzelnen Verkehrsteil-
nehmer; die Funktionsfahigkeit einer Mischverkehrsflache ist gegeben.

5) Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert: Verkehrstechnisches Gutachten zum Bebauungsplan F
394 "Neilestrafl’e" in der Stadt Helmstedt, Hannover, im Juni 2022
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2.3

Immissionsschutz

Grundsatzlich ist im Sinne der Gliederungshierarchie der Baunutzungsverordnung ein
Nebeneinander von allgemeinem Wohngebiet und urbanen Gebiet gegeben. Insofern
ist eine grundsatzliche Unvertraglichkeit nicht gegeben. Zusatzlich ist zu bericksichti-
gen, dass das Plangebiet zuvor bereits als Mischgebiet festgesetzt war, und insofern
ein entsprechender Schutzanspruch zu bertcksichtigen war. Fir die bestehenden ge-
werblichen Nutzungen — hier im Speziellen des ndérdlich angrenzenden Einzelhan-
dels — ist auf der anderen Seite davon auszugehen, dass unter Einhaltung des bereits
zuvor bestehenden Planungsrechts eine Vertraglichkeit mit der Nachbarschaft gege-
ben war und weiterhin gegeben sein wird. Im Sinne der gegenseitigen Ricksicht-
nahme wird bei Umnutzung resp. Baugenehmigung die Einhaltung bestehender
Schutzanspriche abschlielend zu priifen sein.

Um die grundsatzliche Umsetzbarkeit der geplanten Seniorenresidenz sicherzustellen,
wurde im Zuge des Schalltechnischen Gutachtens®) zur Ermittlung der Verkehrslarm-
belastung, gleichzeitig das Vorhaben bezuglich der Gewerbeldrmemissionen Uber-
pruft.

Die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" enthalt Orientierungswerte flir verschie-
dene Nutzungsarten. Mit der Aufnahme des urbanen Gebietes in die Baunutzungs-
verordnung wurden zwar u. a. die Vorschriften der TA Larm und der 18. BImSchV in-
sofern geregelt, dass hier Grenzwerte von 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts einzu-
halten sind, Anderungen der DIN 18005 wurden jedoch nicht vorgenommen. Im Ver-
gleich zu einem Misch- oder Kerngebiet (60 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts) wurde der
Tagwert fir Gewerbe- und Sportstattenlarm um 3 dB(A) angehoben; der Nachtwert ist
dem eines Misch- oder Kerngebiet gleichgesetzt. Wahrend der Gewerbeldarm nicht der
Abwagung mittels Abwagung resp. Festsetzung passiver SchallschutzmalRnahmen
zuganglich ist, besteht diese Mdglichkeit grundsatzlich bei Verkehrslarm.

Da es sich bei der geplanten Nutzung — entsprechend dem zuldssigen Nutzungskata-
log — um eine Durchmischung von Wohnnutzung mit nicht wesentlich stérendem Ge-
werbe handelt, wird die Obergrenzen der Orientierungswerte flr urbane Gebiete in
Analogie zum Gewerbelarm auch fir den Tagwert des Verkehrslarm bei 63 dB(A) tags
gesehen.

- Verkehrslarm

Die Verkehrsmengen wurden dem o. g. Verkehrsgutachten fir den Prognosehorizont
2035 mit einer DTV von rd. 8.925 Kfz/ 24 im Bereich Vorsfelder StralRe und rd. 150
Kfz/ 24 im Bereich der Neil3estralle entnommen.

Die resultierende Immissionsbelastung im Plangebiet aus Verkehrslarm liegt am Tag
im Bereich der Baugrenze des Urbanen Gebietes an der Vorsfelder Stralle bei rd.
66 dB(A). In diesen Bereichen ist die Baugrenze mit einem Abstand von 3,0 m zu der
Baugebietsgrenze festgesetzt. Der maRRgebliche Orientierungswert, in Anlehnung an
das oben gesagte, fir urbane Gebiete mit 63 dB(A) tags, wird an den betreffenden
Fassadenseiten um bis zu 3 dB(A) Uberschritten, der fur Mischgebiete um 6 dB(A).
Das Gutachten zeigt jedoch auf, dass durch Eigenabschirmung der Gebaude an den
stralRenabgewandten Fassaden und Grundstucken ausreichend Flachen generiert
werden kdénnen, bei denen der definierte Orientierungswert von 63 dB(A) sicher ein-
gehalten bzw. weit unterschritten wird.

%)

TUV Nord: Schalltechnische Untersuchung zur Anderung des Bebauungsplanes F394 "Nei-
RestralRe" in Helmstedt, Hannover, 18.07.2022
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Die ermittelten Larmpegelwerte in der Nachtzeit liegen innerhalb der Uberbaubaren
Flache bei maximal 58 dB(A). Dabei treten die gréten Pegelwerte — wie bereits bei
den Tagzeiten — im Nahbereich der Vorsfelder Stralle auf. Dabei werden die Orientie-
rungswerte nachts von 50 dB(A) um 8 dB(A) uberschritten.

In der Hierarchie der Abwagung ist zuerst eine Vermeidung — oder sofern nicht ver-
meidbar — eine Verminderung von Larmimmissionen, dann die Méglichkeit von aktiven
Schallschutzmalinahmen und zum Schluss die Mdglichkeit von passiven Schall-
schutzmalnahmen zu prifen.

In dieser Folge wurden folgende Griinde erwogen:

Der Verkehrslarm ist vorhanden. Durch die innerstadtische Lage kommt ein Verzicht
auf die Ausweisung von Bauland nicht in Frage. Die Art der geplanten baulichen Nut-
zung und die getroffenen Festsetzungen ermdglichen eine adaquate Nutzung.

Die Errichtung von Larmschutzanlagen ist entlang innerstadtischer Verkehrswege aus
stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar. Hinzu kommt, dass auch eine Schirmhohe
von 2,0 m auf der Grundstiicksgrenze durch z. B. eine Mauer, ggf. im Erdgeschoss zu
Pegelminderungen fihren kann, jedoch nicht in den dariiber liegenden Geschossen.
Des Weiteren sorgt der Schienenlarm fir eine zuséatzliche Vorbelastung, so dass keine
wesentlichen Verbesserungen in den am meisten betroffenen obersten Geschossen
eintreten werden.

Eine Nutzung im Bestand ist gegeben. Auf den der Vorsfelder Stralte abgewandten
Fassadenseiten werden die maflgebenden Orientierungswerte aus Verkehrslarm ein-
gehalten.

Aus diesen Griinden werden fiir die Fl&chen mit einer Uberschreitung der Orientie-
rungswerte passive SchallschutzmalRnahmen vorgesehen.

Zur Ermittlung des notwendigen passiven Schallschutzes gem. DIN 4109 "Schall-
schutz im Hochbau" sind im Bebauungsplan die entsprechenden Larmpegelbereiche
angegeben. Hierbei handelt es sich um die Laarmpegelbereiche lll —V bei freier
Schallausbreitung.

Fir den ungestorten Schlaf bei auch nur teilweise gedffneten Fenster bildet gem. Bei-
blatt 1 zu DIN 18005 ein Beurteilungspegel von 45 dB(A) die Obergrenze, so dass flr
Schlafrdaume oder Kinderzimmer eine Zwangsbeliftung festgesetzt wird, die dafir
Sorge tragt, dass eine Raumbeluftung auch bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet
ist. Neben dem Einbau von schallgeddmmten Luftungséffnungen oder Fenstern zu der
larmabgewandten Seite sind dabei auch Querbeliiftungen oder zentrale Hausluftungs-
anlagen denkbar. Bei anderen Aufenthaltsrdumen wird eine Raumbeluftung im Regel-
fall durch zeitweises Offnen der Fenster ("StoRliiftung") geniigen, ohne dass das Ru-
hebedirfnis besonders gestoért ist. Gleichfalls ist auch hier durch eine entsprechende
Grundrissgestaltung die Lage von besonders schutzbediirftigen Rdumen in den gerin-
ger verlarmten Bereichen einzuplanen.

Der Bebauungsplan lasst zusatzlich einen Einzelnachweis zu, da im Falle von Eigen-
abschirmungen oder anderer MalRnahmen, wie bspw. einer geeigneten Grundrissge-
staltung, geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz resultieren kénnen.

Um innerhalb des Plangebietes gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf der einen
Seite, und eine bauliche Entwicklung mit Wohnnutzungen innerhalb der Ortslage auf
der anderen Seite gewahrleisten zu kénnen, sieht die Stadt eine Wohnnutzung trotz
der hohen Verlarmung durch Verkehrslarm als mdglich an. Sichergestellt wird dieses
durch die Ricknahme der Baugrenze, resp. die entsprechenden Vorgaben an den
passiven Larmschutz.
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- Gewerbelarm

Der Bebauungsplan wird als Angebotsplanung aufgestellt, welche auch eine andere
Nutzungszusammensetzung zuldsst, als die vorliegende. Aufgrund der Konkretheit
der Seniorenresidenz im Plangebiet, wurde deren grundsatzliche Vertraglichkeit mit
den umgebenden Nutzungen exemplarisch Gberprift.

Fir die Nachbarschaft wurde Gberwiegend der Schutzanspruch eines Urbanen Gebie-
tes angesetzt. Ausnahme bildet die Bebauung &stlich der Neil3estralle, welcher der
Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebiets (WA) zuzuordnen ist.

Als Gewerbelarm-Vorbelastungen sind die Emissionen des weiter nérdlich bestehen-
den Vollsortimenter anzusehen. Weitergehende relevante Gewerbelarm-Vorbelastun-
gen sind nach Aussage des Gutachtens nicht zu berticksichtigen.

Fir den Markt erfolgte eine Ermittlung der Larmentwicklung des Parkplatzlarms. Fur
die weiteren technischen Anlagen geht das Gutachten davon aus, dass die zuvor be-
stehenden Schutzanspriiche des angrenzenden Mischgebietes eingehalten waren.
Dabei erfolgt eine Nutzung ausschlieRlich in dem Beurteilungszeitraum tags (6.00 bis
22.00 Uhr). Unter Modellierung der geplanten 12 Stellplatze sowie der Fahrgasse im
Norden der Seniorenresidenz und den resultierenden Fahrbewegungen.

Im Ergebnis der Berechnungen kommt das Gutachten zu der Aussage, dass unter
Bericksichtigung der Gewerbeldrm-Vorbelastung und der Gewerbeldrm-Belastung
der Seniorenresidenz im Bereich Vorsfelder Stralle 51 A und Neil3estral’e 12 die Ori-
entierungswerte tags flr Gewerbeldrm von 60 dB(A) um mindestens 14 dB(A) unter-
schritten werden. In der Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr) wird der der Orientierungswert
von 45 dB(A) an den genannten Aufpunkten um mindestens 2 dB(A) unterschritten.
Fir das 6stlich der NeilRestralie bestehende Wohngebiet werden die zugehoérigen Ori-
entierungswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts in vergleichbarer Grélienord-
nung unterschritten.

Das Gutachten weist nach, dass die Einhaltung der Orientierungswerte fir Gewerbe-
larm in der Nachbarschaft auch mit Errichtung und Nutzung der Seniorenresidenz
moglich ist. Das Gutachten berechnet dariiber hinaus, dass durch Errichtung einer
3,0 m hohen Schallschutzwand im Norden der Seniorenresidenz auch der Orientie-
rungswert nachts gegeniber den Hausern Vorsfelder Stralte 51 A und Nei-
Restral’e 12 um Uber 6 dB(A) unterschritten werden kann.

Insofern kann abschlieRend davon ausgegangen werden, dass durch ggf. auch zu-
satzliche larmmindernden Malinahmen eine entsprechende Nutzung gegeben ist.

24  Grunordnung / Minimierung
Wesentliche griinordnerische MalRnahmen sind aufgrund der Einbindung in das Sied-
lungsgefiige nicht erforderlich. Die verbleibenden Freiflachen werden vordringlich mit
Rasen/ Bodendeckern eingegrunt.

2.5 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen des Gebietes sind bereits in den angrenzen-
den o6ffentlichen Verkehrsflachen vollstandig vorhanden. Die Abfallentsorgung erfolgt
uber den Landkreis Helmstedt.

Der Anschluss an das von der Purena GmbH betriebene Trinkwassernetz ist gegeben.
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Das fur die Versorgung mit Elektrizitdt und Erdgas erforderliche Leitungsnetz kann im
Anschluss an das bestehende Leitungsnetz hergestellt werden.

Die Anbindung an das Telekommunikations-Festnetz erfolgt durch einen Netzbetrei-
ber, der seine Leitungen im Rahmen der allgemeinen ErschlieBungsmafnahmen her-
stellt.

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt tiber die Kanale in der Neil3estralle und in der
Vorsfelder Stralde, die als Mischwasserkanale ausgebildet sind. Infolge der klimatisch
bedingten Veranderungen und die damit verbundene Haufung lokaler Starkregener-
eignisse, sind die Kapazitaten der innerstadtischen Bestandsnetze generell an der Be-
lastungsgrenze. Im Rahmen einer Nachverdichtung mit zusatzlichen versiegelten Fla-
chen kann es daher erforderlich werden, dass Abflussbegrenzungen auszusprechen
sind und die Schaffung von Regenriickhaltemoglichkeiten umzusetzen sein werden.
Dies wird im Rahmen der Genehmigungsverfahren fir die Grundstlicksentwasserung
fur jeden Einzelfall konkretisiert.

Veranderungen von Hausanschlissen oder Verlegungen von Anlagen und Leitungen
auf dem Gelande sind zwischen den Bauherrn und den Ver- und Entsorgungstragern
abzustimmen.

2.6 Vorbeugender Brandschutz
Die erforderlichen MalRnahmen fir den vorbeugenden Brandschutz sind mit dem zu-
standigen Brandschutzprifer und der Freiwilligen Feuerwehr abzustimmen. Die erfor-
derlichen Feuerwehrzufahrten zu allen Grundsticksteilen gem. § 4 NBauO und §§ 1
und 2 DVO-NBauO sind sicherzustellen.

2.7 Kampfmittel
Vor Baubeginn hat eine Luftbildauswertung auf Abwurfkampfmittel zu erfolgen. Sollten
bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist der zustandige Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst zu verstandigen.

2.8 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des oben aufgeflinrten Bebauungsplanes sind archaologische
Funde nicht vorhanden. Sollten dennoch bei Bodeneingriffen archdologische Denk-
male auftreten, sind diese unverzlglich der unteren Denkmalschutzbehérde zu mel-
den (§ 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz; NDSchG). Mdglicher-
weise auftretende Funde oder Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverandert zu
belassen und vor Schaden zu schutzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Baudenkmale sind im Einflussbereich nicht bekannt.
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2.9 Altlasten, Bodenschutz

Altlasten auf dem Gelande sind z. Zt. nicht bekannt. Bei ggf. geplantem Rickbau von
Gebauden ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass Bodenverunreinigungen vorliegen
kénnen. Zusatzlich kann mit Kellerraumen, Verfillungen sowie alten Leitungen ge-
rechnet werden. Sollten bei Eingriffen in den Boden ungewdhnliche Bodenverhaltnisse
angetroffen werden, so ist die Untere Bodenschutzbehoérde (Landkreis Helmstedt) um-
gehend zu benachrichtigen. Zusatzlich wird empfohlen, verbleibende Altkanale, Hohl-
raume etc. im Untergrund fachgerecht zu verschlieRen um ggf. spatere Schaden an
Gebauden oder Strallen und Wege durch nachtragliche Setzungen resp. die Ansied-
lung von Ungeziefern zu vermeiden.

Gebaude sind vor dem Rickbau auf Gebaudeschadstoffe zu untersuchen und ent-
sprechend zu dokumentieren. Materialien, die auf dem Grundstiick anfallen (Aushub,
Bauschutt) sind nach LAGA M20 zu beurteilen, einzustufen und entsprechend zu be-
handeln (Wiederverwertung, Abfuhr, Entsorgung). Der Umgang mit den Materialien,
insbesondere die Abfuhr, ist durch einen Gutachter zu dokumentieren.

Die Pflichten zur Gefahrenabwehr nach § 4 Abs. 1 BBodSchG und die Vorsorgepflicht
nach § 7 BBodSchG sind zu beachten.

Mutterboden, der abgetragen wird, ist gemaf § 202 BauGB vor Vernichtung und Ver-
geudung zu schitzen und einer geeigneten Nutzung zuzufihren.
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3.0

Umweltbelange

3.1

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB wird von einer Um-
weltprifung nach § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Dabei setzt der Bebauungsplan eine Grundflache von weniger als 20.000 m fest und
steht wegen der Art seiner Hauptnutzungsfestsetzung und der zeitlichen Abfolge in
keinem sachlichen Zusammenhang mit den angrenzenden Gebieten. Das Plangebiet
umfasst eine GroRRe von rd. 7.900 m , welche als urbanes Gebiet festgesetzt werden.

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 153 "NeilRestralle" setzt fir den Planbereich ne-
ben Verkehrsflachen Bauflachen fest. Der Plan wurde im Jahr 1979 rechtskraftig, so
dass die BauNVO von 1977 Anwendung findet. In dieser Lesart ist ein Grundstick,
auch wenn eine Einschrankung der Bebaubarkeit mit Hauptanlagen erfolgt, vollflachig
mit Nebenanlagen, Garagen etc. bebaubar. In Anwendung dessen ist planungsrecht-
lich bereits eine Versiegelung von bis zu 100 % zulassig. Gleiche Regelung gilt auch
fir den 1988 in Kraft gesetzten Bebauungsplan Nr. 202, 3. Anderung "NeiRestraie".

Durch die geplante Nachverdichtung soll ein bereits zuvor bebauter Bereich besser in
das stadtische Geflige integriert werden. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,6
festgesetzt.

Das Vorhaben verursacht keine erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne des
UVPG. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgdter.

Fir das Plangebiet innerhalb der bebauten Ortslage sind im Rahmen Ubergeordneter
Fachplanungen keine besonderen Ziele formuliert worden.

Aufgrund der Tatsache, dass der Bebauungsplan im Verfahren gem. § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt wird, gelten auch fir die Eingriffe die
Regelungen gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, so dass die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zulassig gelten.

- Bodenschutz

Grundsatzlich gilt, dass gem. § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erd-
oberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
(z. B. Beimengung von Baurtckstédnden, Metallen, chemischen Stoffen, Schlacken)
oder Vergeudung (z. B. Auffillen der Baugrube, Verwendung als nicht bepflanzbarer
Untergrund) zu schiitzen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der Baugenehmigung
bzw. Realisierung Rechnung zu tragen.

Naturschutz und Landschaftspflege

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in das Landschaftsbild sowie in die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Abhand-
lung der Eingriffsregelung im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ist
nicht durchzufihren. Doch sind die durch die Planung berGhrten Umweltbelange wei-
terhin gemanR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie § 1a BauGB in der Abwagung zu bertick-
sichtigen.

Das Plangebiet im vorliegenden Bebauungsplan Nr. F 394 umfasst eine Flache von
rd. 0,79 ha Grundstlicksflache, die sich als Siedlungsbereich darstellt.
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Die Stadt berlcksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere folgende, in den ein-
schlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegte Ziele des Umweltschutzes:

e Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft’)
e Schutz und Vermeidung vor/ von schadlichen Umwelteinwirkungen?)®)

Konkrete Ziele und Bewertungsmalfistabe wurden aus den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP)'?), des
Flachennutzungsplans der Stadt Helmstedt, des Landschaftsrahmenplans flir den
Landkreis Helmstedt und der interaktiven Umweltkarten abgeleitet und fir die natur-
schutzfachlichen Belange im Sinne von § 1a BauGB berticksichtigt.

a) Naturraumliche Schutzgliter

Im RROP 2008 ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans als bauleitplanerisch ge-
sicherter Bereich dargestellt, der frei von umweltrelevanten Festlegungen ist.

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Helmstedt ordnet den Geltungsbereich
dem Siedlungsbereich zu.

Der Flachennutzungsplan der Stadt stellt den Planbereich als gemischte Bauflache
dar.

- Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Der Planbereich liegt innerhalb des Siedlungsbereiches und ist Uberwiegend bebaut.
Neben der Uberbauung mit Gebauden bestehen Versiegelungen durch Stellflaichen
vordringlich im MU 2 und MU 3. Im MU 1 befinden sich noch vereinzelt Gehdélz und
Gartenstrukturen.

Aufgrund der gewollten hohen Verdichtung trifft der Bebauungsplan keine weiteren
Festsetzungen zu mdglichen Anpflanzungen. Die verbleibenden nicht versiegelten
Flachen werden voraussichtlich — entsprechend der Nutzung — als Scherrasen oder
Biotope mit vergleichbarer Wertigkeit ausgebildet.

Grundsatzlich gilt, dass Baumfallungen nicht in der Brut- und Setzzeit (1.3. — 30.09.)
erfolgen durfen.

- Schutzgut Boden/Flache

Mit der Planung wird eine innerstadtische Flache in Anspruch genommen, welche be-
reits zuvor Uberwiegend versiegelt war oder planungsrechtlich versiegelbar gewesen
ware. Insofern kommt es zu keinem zusétzlichen Flachenverbrauch.

Auch nach Abriss der oberirdischen Gebaude und baulichen Anlagen ist von dem Ver-
bleib von Kellern, Verfullungen und alten Leitungen im Untergrund auszugehen; dabei
sind der naturliche Boden sowie die Bodeneigenschaften in diesen Bereichen bereits
als gestort zu betrachten.

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetzes zu beachten. Grundséatzlich gilt, dass gem. § 202 BauGB
Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei we-
sentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

DIN 18005

Regionales Raumordnungsprogramm 2008 fiir den GroRraum Braunschweig sowie 1. Ande-
rung 2020
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3.2

Zustand zu erhalten und vor Vernichtung (z. B. Beimengung von Baurtckstanden, Me-
tallen, chemischen Stoffen, Schlacken) oder Vergeudung (z. B. Auffiillen der Bau-
grube, Verwendung als nicht bepflanzbarer Untergrund) zu schiitzen ist. Diesem Er-
fordernis ist im Rahmen der Baugenehmigung bzw. Realisierung Rechnung zu tragen.

- Schutzgut Wasser

Die Planung bereitet gegentber der planungsrechtlich zuldssigen Versiegelung keine
wesentliche zusatzliche Neuversiegelung vor. Insofern @ndert sich die Versickerung
und damit verbunden die Grundwasserneubildungsrate nicht. Offene Gewasser beste-
hen im Planbereich und der ndheren Umgebung nicht.

- Schutzgut Klima/ Luft

Der Planbereich ist wegen seiner Versiegelung als Siedlungsklimatop ohne Bedeutung
fir das Schutzgut einzustufen. Nennenswerte Eingriffe in das Schutzgut werden nicht
vorbereitet.

- Schutzgut Landschaft

Der Planbereich wird der bebauten Ortslage zugeordnet. Die zuldssige H6henentwick-
lung wird mit dreigeschossig festgesetzt. Ein zusatzlicher Eingriff in das Landschafts-
bild findet nicht statt.

b) Kultur- und Sachguter

Bau- und Bodendenkmaler sind der Stadt fiir den Bereich und in seiner ndheren Um-
gebung bekannt. Siehe hierzu auch Kap. 2.8 der Begriindung.

¢) Schutzgut Mensch

Der Bebauungsplan setzt ein urbanes Gebiet fest, welches einen geringeren Schutz-
anspruch besitzt als das zuvor festgesetzte Mischgebiet. Es ist deshalb davon auszu-
gehen, dass durch die vorliegende Planung keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut entstehen. In Folge wurde auch kein schalltechnisches Gutachten erstellt.
Auch zu den bestehenden Nutzungen im Umfeld, welche als allgemeines Wohngebiet
angesehen werden kénnen, erfolgt durch die Festsetzung eines urbanen Gebietes
eine "typische" Gliederung im Sinne der BauNVO. Die nérdlich angrenzende Einzel-
handelsnutzung war im Zusammenhang mit dem zuvor fur das Plangebiet bestehen-
den Mischgebietsnutzung genehmigt worden. Aufgrund der Vertraglichkeit mit dem
Mischgebiet ist durch die Festsetzung des urbanen Gebietes auch weiterhin die Ver-
traglichkeit gewahrleistet.

d) Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Bundesboden-
schutzgesetzes zu beachten.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass durch die Planung keine, Uber die bereits pla-
nungsrechtlich bestehenden, zuldssigen Beeintrachtigungen fiir die Schutzgtter Arten
und Lebensgemeinschaften und Boden vorbereitet werden.

Andere Planungsmaéglichkeiten

Die Planung basiert fur ein Teilbereich des Plangebietes auf einem konkreten Vorha-
ben, welches zwischen den Eigentiimern und der Stadt abgestimmt ist. Es wird auf
Grundstucke zurtckgegriffen, welche planungs- und bauordnungsrechtlich bereits mit
Haupt- und Nebenanlagen bebaubar sind. Insofern folgt die Stadt dem § 1a BauGB,
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nach dessen Grundsatz schonend mit Grund und Boden umzugehen ist. Andere Pla-
nungsmaoglichkeiten werden daher nicht gesehen.

Bei Verzicht auf diese Planung (Null-Variante) wiirde das Grundstlick eine Bebaubar-
keit weiterhin anhand des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 153 "Neilestralle" resp.
der 3. Anderung zulassen; hierbei ware die Steuerung der stadtebaulichen Ziele nur
eingeschrankt moglich. Die Stadt folgt mit der Planung den Vorgaben, eine angemes-
sene Nachverdichtung sicherzustellen.

4.0 Flachenbilanz
Die festgesetzten Flachen ergeben sich wie folgt:
Nutzung Flache Anteil
Urbanes Gebiet 0,79 ha 100 %
5.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen
Die Vodavone GmbH/ Vodafone Deutschland GmbH gibt mit Schreiben vom
05.08.2021 folgende Stellungnahme ab:
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren
Lage auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass unsere
Anlagen bei der Bauausfiihrung zu schitzen bzw. zu sichern sind, nicht Gberbaut und vorhan-
dene Uberdeckungen nicht verringert werden durfen.
Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen erfor-
derlich werden, benétigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag an TDRA-
N.Hannover@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie
die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.
Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z. B. bei stddtebaulichen Sanierungsmal3-
nahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer Telekommunikationsanlagen ent-
stehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.
6.0 Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan die

Grundlage bildet

Bodenordnende oder sonstige MaRnahmen, fiir die der Bebauungsplan die Grundlage
bildet, werden nicht erforderlich.
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7.0

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

8.0

- Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Helmstedt hat die Aufstellung des Bebauungsplanes F 394 "Nei-
Restrale", 5. Anderung am .................... beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am ...........ooeeeee ortsuiblich bekannt gemacht.

- Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR §3 Abs.1 BauGB hat vom
.................... bis einschliel3lich .................... stattgefunden. Die frihzeitige Beteili-
gungwurde am .................... ortsiblich bekannt gemacht.

- Beteiligung der Beh6rden/ Nachbargemeinden

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB so-
wie die Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB wurden zur Abgabe einer Stel-
lungnahme mit Schreiben vom 12.07.2021 bis zum 16.08.2021 aufgefordert.

- Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behérden und Nachbargemeinden

Zum Planverfahren hat die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom
.................... bis zum .................... stattgefunden. Die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden gem. § 4 Abs. 2 bzw.
§ 2 Abs. 2 BauGB mit Datum vom .................... angeschrieben und zu einer Stel-
lungnahme innerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert.

Verfahrensvermerk

Die Begrindung zum Bebauungsplan hat mit dem dazugehdrigen Beiplan gem. § 3
Abs. 2 BauGBvom .................... bis ..o offentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am .................... durch den Rat der Stadt Helmstedt unter
Berucksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren
beschlossen.

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

(Burgermeister)
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Anlage

Auszug aus dem Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Helmstedt,
Stadt+Handel, Leipzig; complan Kommunalberatung GmbH,
Potsdam, 28. September 2018, S. 94-100

[...]
6.5 Sortimentsliste "Helmstedter Liste"

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Helmstedt als zentren-
relevant sowie zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in Form einer
Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann in der Bau-
leitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleit-
satzen des Einzelhandelskonzepts festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine
Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts entsprechen.

Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsbestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der Sor-
timentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kiinftigen Ent-
wicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der Zielperspektive
des Einzelhandelskonzepts zu beachten, um die Sortimente bezlglich ihrer Zentrenrelevanz
festzulegen. Es kénnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant begriindet werden,
die noch nicht oder nur in geringem Maf3e in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden
sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kiinftig dort verstarkt angesiedelt werden
sollen.?”) Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die
anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist aullerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur fir
sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz oder
Nahversorgungsrelevanz teilweise zuséatzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimenten be-
grindet.

Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand strukturell
pragen,

= die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

= die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich
integrieren lassen,

= die fir einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig
sind,

] die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

= die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der
stadtebaulichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollten.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

37) Vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtspre-
chung des VGH Baden-W rttemberg, Urteil 3 S 1259/ 05 vom 30.01.2006.
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» die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche in Lagen, die in Wohnsiedlungsbereichen eingebettet sind, an-
gesiedelt sind und dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir
die Wohnbevdlkerung beitragen.

Nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die zentrale Lagen nicht prégen,

= die aufgrund ihrer GréRRe oder Beschaffenheit auch autokundenorientierten Lagen ange-
boten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Obschon in einigen Sortimenten eine raumlich nicht eindeutige Vorpragung (Verortung der Ver-
kaufsflachen) erkennbar ist, weisen einzelne Sortimente aufgrund der angefihrten Beurtei-
lungskriterien fir die Zentrenrelevanz (Besucherfrequenz, Integrationsfahigkeit, Kopplungsaf-
finitdt, Transportfahigkeit; s. hierzu die oben stehende Aufzahlung) die Voraussetzung zur Ein-
ordnung als zentrenrelevantes Sortiment auf. Da diese Sortimente — gemal’ den im vorliegen-
den Einzelhandelskonzept formulierten Zielstellungen — zur Starkung und Differenzierung der
Bestandsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich von wesentlicher Bedeutung sind, wer-
den folgende Sortimente trotz ihrer derzeitigen prozentual héchsten Verortung in den Lageka-
tegorien aullerhalb des zentralen Versorgungsbereiches als zentrenrelevant bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevant definiert:

=  Bettwaren

=  Buicher

=  Elektrokleingerate

=  ElektrogroRgeréate (Einzelgerate)

=  Glas/ Porzellan/ Keramik

»  Handarbeitsbedarf/ Kurzwaren/ Meterware

=  Haus-/ Bett-/ Tischwasche

»  Hausrat/ Haushaltswaren

=  Heimtextilien/ Gardinen

= Kinderwagen

=  Papier/ Buroartikel/ Schreibwaren, Bastelbedarf

=  Schuhe/ Lederwaren

=  Spielwaren

= Unterhaltungselektronik/ Telekommunikationsartikel/
Computer (PC-Hard- und Software)

=  Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel),
=  Bilder/ Poster/ Bilderrahmen

=  Nahrungs- und Genussmittel

»  Drogerie, Kosmetik/ Parfimerie

=  Pharmazeutische Artikel

=  (Schnitt-) Blumen

= Zeitungen/ Zeitschriften

Bezlglich der oben stehenden Sortimente ist festzuhalten, dass diese regelméaRig in (z. T. auch
kleinflachigen) Fachgeschéaften angeboten werden. Eine Integration in die Bestandsstrukturen
des zentralen Versorgungsbereichs ist mdglich, so dass im Rahmen des Versorgungsauftrages
bzgl. des qualifizierten Grundbedarfs insgesamt eine realistische Zielperspektive fir die An-
siedlung der Sortimente in dem zentralen Versorgungsbereich festgestellt werden kann.

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen sowie auf Basis der aktuellen stadtebaulichen Ver-
ortung der Verkaufsflachen und den dargestellten stadtebaulichen Zielstellungen ergibt sich
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die folgende Liste zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente in Helmstedt als sog.
"Helmstedter Liste".

Nr. nach
WZ 2008*

Kurzbezeichnung
Sortiment

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1

Bezeichnung nach WZ 2008*

Augenoptiker

Bekleidung 47.71

(ohne Sportbekleidung)

Einzelhandel mit Bekleidung

Bettwaren aus 47.51

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Matratzen, Steppdecken u.a.
Bettdecken, Kopfkissen u.a. Bettwaren)

47.61
47.79.2

Biicher

Einzelhandel mit Bichern
Antiquariate

ElektrogroRgerate (Einzelgerat) aus 47.54

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgera-
ten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
grolRgerdten (Einzelgerdten) wie Wasch-, BU-
gel- und Geschirrspiilmaschinen, Kihl- und
Gefrierschréanken und -truhen)

Elektrokleingerate aus 47.54

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgera-
ten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingeraten einschlieRlich Nah- und Strick-
maschinen)

Foto- und optische Erzeugnisse und EYNEW

Zubehor

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeug-
nissen (ohne Augenoptiker)

Glas/ Porzellan/ Keramik 47.59.2

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen
und Glaswaren

Haus-/ Bett-/ Tischwische aus 47.51

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Haus- und Tischwasche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrtiicher, Tischde-
cken, Stoffservietten, Bettwasche)

Hausrat/ Haushaltswaren

aus 47.59.9

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden an-
derweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und
Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgeréte,
Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische
Haushaltsgerate, sowie Einzelhandel mit
Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegen-
standen anderweitig nicht genannt)

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

aus 47.51

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, Ful-
bodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR:
Einzelhandel mit Vorhangen und Gardinen)
Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Dekorations- und Mobelstof-
fen, dekorativen Decken und Kissen, Stuhl-
und Sesselauflagen u. &.)

Kinderwagen

aus 47.59.9

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden an-
derweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)

Dr.-Ing. W. Schwerdt

Biro fir Stadtplanung GbR
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aus 47.51

Kurzwaren/ Schneidereibedarf/
Handarbeiten sowie Meterware fiir
Bekleidung und Wasche (inkl. Wolle)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Kurzwaren, z. B. Nahnadeln,
handelsfertig aufgemachte Nah-, Stopf- und
Handarbeitsgarn, Knopfe, ReiRverschllsse so-
wie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fur
Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen
und Stickereien)

Medizinische und orthopédische Ge- E¥NZS
rate (inkl. Horgerite)

l Einzelhandel mit medizinischen und orthopa-
| dischen Artikeln

Musikinstrumente und Musikalien — E¥RER]

Papier/ Biiroartikel/ Schreibwaren LYy

sowie Kiinstler- und Bastelbedarf

| Einzelhandel mit Musikinstrumenten und

Musikalien

' Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren,

Schul- und Biroartikeln

Schuhe, Lederwaren 47.72

Spielwaren 47.65

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

' Einzelhandel mit Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) ENSCYATW]

| Einzelhandel mit Sportartikeln

Uhren/ Schmuck 47.77

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Unterhaltungselektronik 47.41
(inkl. Ton- und Bildtrager)

47.42
47.43

47.63

| Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten,

peripheren Geraten und Software
Einzelhandel mit Telekommunikationsgera-
ten

Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungs-
elektronik

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtra-
gern

Wohneinrichtungsbedarf (chne M&- E¥NEE!
bel), Bilder/ Poster/ Bilderrahmen/
Kunstgegenstande

aus 47.59.9

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1

Zentren- sowie nahversorgungsrelevante Sortimente

l Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bil-

dern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Brief-
marken, Minzen und Geschenkartikeln
Einzelhandel mit Haushaltsgegenstédnden an-
derweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwa-
ren)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Séme-
reien und DUngemitteln (daraus NUR: Blu-
men)

Drogeriewaren, Parfimerieartikel 47.75
und Kosmetika (inkl. Wasch- und
Putzmittel)

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen
und Korperpflegemitteln

Nahrungs- und Genussmittel 47.2
(inkl. Reformwaren)

l Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmit-

teln, Getranken
und Tabakwaren (in Verkaufsrdumen)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke) E¥NE]

'Apotheken

Dr.-Ing. W. Schwerdt
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Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Nicht zentrenrelevante Sortimente?®®

Die Auffiihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellun-
gen des Einzelhandelskonzept der Stadt Helmstedt als nicht kritisch gesehen werden und ist somit
erlauternd, jedoch nicht abschlieRend.

Baumarktsortiment i. e. S. aus 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmit-
teln, Bau- und Heimwerkerbedarf (daraus
NICHT: Einzelhandel mit Rasenmahern, s.
Gartenartikel)

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, Ful-
bodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR:
Einzelhandel mit Tapeten und FulRbodenbela-
gen)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden (da-
raus NUR: Einzelhandel mit Sicherheitssyste-
men wie Verriegelungseinrichtungen und
Tresore)

aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht ge-
nannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Heizdl,
Flaschengas, Kohle und Holz)

Campingartikel aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingar-

(ohne Campingmabel) tikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Cam-
pingartikeln)

ElektrogroBgerate (Einbaugerat, aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgera-

nicht einzeln verkduflich) ten (daraus NUR: Einzelhandel mit Einbau-

ElektrogroRgeraten wie Wasch-, Bligel- und
Geschirrspillmaschinen, Kiuhl- und Gefrier-
schranken und -truhen)

Erotikartikel aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht ge-
nannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Erotik-
artikeln)

Fahrrader und Zubehér 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrréddern, Fahrradteilen

und -zubehor

Gartenartikel (ohne Gartenmébel) ENGYAEE] Einzelhandel mit Haushaltsgegenstianden an-
derweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr fur den Garten)

aus47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwa-
ren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Rasenmaher, Eisenwaren und Spielgeréte fur

den Garten)
Kfz-Zubehdr (inkl. Motorrad-Zube- EREM Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zube-
hér) hér
45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -

zubehdér (daraus NUR: Einzelhandel mit Kraft-
radteilen und -zubehdor)

38) Kurzform fir nicht zentrenrelevante du nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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Mébel (inkl. Garten- und Camping- EYASN] Einzelhandel mit Wohnmébeln

mbbel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken
Teppichen

Pflanzen/ Samen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdme-

reien und Dingemitteln {daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Blumen)

Teppiche (ohne Teppichbdden) 47.53 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuB-
bodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR:
Einzelhandel mit Teppichen, Bricken und
Laufern)

Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht ge-
nannt. (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)

aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln
(daraus NUR: Anglerbedarf)

Zoologischer Bedarf und lebendige [EBIX-Yav/:Wi Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und le-
Tiere benden Tieren

Lampen/ Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden an-
derweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)

Abb. 46: Sortimentsliste fir die Stadt Helmstedt (,Helmstedter Liste*)
Quelle: Darstellung: Stadt + Handel

Fur die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Festset-
zungen (bzw. Begriindungen) der entsprechenden Bauleitplane zu ibernehmen sowie in der
Begriindung zuséatzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste zu be-
nennen. Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern des Wa-
rengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden,
um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewéhrleisten.

[.]

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung GbR Braunschweig



STADT HELMSTEDT, LANDKREIS HELMSTEDT )
BEBAUUNGSPLAN NR. F 394 "NEISSESTRASSE", 5. ANDERUNG

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB) UND
NACHBARGEMEINDEN ZUM VORENTWURF (VERFAHREN GEM. § 13a/ § 4 (1) BauGB)

NR. TOB STELLUNGNAHME
BEMERKUNG

BEHORDEN UND SONSTIGE TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

1 Regionalverband GroBraum Braunschweig keine Stellungnahme

2 Landkreis Helmstedt Stellungnahme vom 20.08.2021

Die Stadt Helmstedt beabsichtigt flr das zu Uberplanende Gebiet eine Nachverdichtung unter
dem Aspekt einer neuzeitlich gewiinschten Durchmischung von Wohnen, Arbeiten, Handel und
Gewerbe, ohne die Konflikte einer Mischgebietsausweisung in Kauf nehmen zu missen. Dazu
wird die relativ neue Mdglichkeit einer Ausweisung als Urbanes Gebiet gewahlt. Zugleich erfolgt
die Teilaufhebung des Bebauungsplanes F 152 " NeilRestrale" flir den dargestellten Geltungs-
bereich sowie die Aufhebung der 3. Anderung des Bebauungsplanes F2 202 " NeiRestrale".
Die so beschriebene Planungsabsicht beurteile ich als Behorde im Sinne des § 4 BauGB wie
folgt.

Bezuglich des geplanten Bebauungsplanentwurfes bestehen aus naturschutzfachlicher Sicht
keine grundsatzlichen Bedenken. Der betreffende Bereich verfligt iber einen alteren Baumbe-
stand. Die hiesige Planung dient der Nachverdichtung des Gebietes, womit die Entfernung ei-
niger der Geholze zu erwarten sein wird. Die Bdume befinden sich zum Teil auf sogenannten
gartnerisch genutzten Grundflachen, ich rege daher an, den fiir die Entfernung von Gehdlzen
zulassigen Zeitraum von Oktober bis Ende Februar festzusetzen.

Aufgrund der Bestandssituation wird in der Entwurfsbegriindung dargelegt, dass derzeit auf die
Erstellung von Schallschutzgutachten verzichtet wird. Es wird zutreffend davon ausgegangen,
dass die im Gebiet und angrenzend vorhandenen Nutzungen die Gebietsvertraglichkeit bereits
nachgewiesen haben und Bestandschutz genie3en. Weiterhin wird zutreffend davon ausgegan-
gen, dass neue Bauvorhaben und/oder Umnutzungen auf der Grundlage der Planadnderung oh-
nehin den Nachweis der Umgebungsvertraglichkeit erbringen mussen.

Um Rechtsunsicherheiten zu vermeiden, empfehle ich daher, die in der TA Larm veréffentlich-
ten Richtwerte fur die neue Gebietskategorie " Urbane Gebiete" von 63 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts in die Begriindung mit aufzunehmen.

Unter diesen Voraussetzungen bestehen gegen den Bebauungsplanentwurf aus immissions-
schutzrechtlicher Sicht keine Bedenken.

Im Plangebiet und in ndchster Umgebung sind keine archdologischen Fundstellen bekannt.

Auf historischen Karten des 18. und 19. Jahrhunderts gibt es ebenfalls keine Hinweise auf ar-
chéologische Substanz. Dennoch ist es nicht auszuschlie3en, dass archéologische Bodenfunde
bei den Erdarbeiten angeschnitten oder gestort werden.

Sollten bei den Bauarbeiten Sachen oder Spuren gefunden werden, die auf Kulturdenkmale
(d. h. Bodenfunde in Form von z. B. Knochen, Gefal3scherben, Steinwerkzeugen, Holzeinbau-
ten oder Mauern) schliefen lassen, so sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde der
Stadt Helmstedt (Frau Noll, Tel. 05351/17-5201), dem Landesamt fiir Denkmalpflege, Stitz-
punkt Braunschweig (Herrn Dr. Geschwinde, Tel. 05351/121-606-10) oder der Unteren Denk-
malschutzbehoérde Kreisarchaologie (Frau Palka, Tel. 05351/121-2205) anzuzeigen. Vorsorg-
lich weise ich darauf hin, dass derjenige ordnungswidrig handelt, der vorsatzlich oder fahrlassig
die o. g. Anzeige nicht unverziglich erstattet.

Bemerkung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine grundséatzlichen Bedenken bestehen.
Im Rahmen der Rechtssicherheit werden die schalltechnischen Werte fir Urbane
Gebiete in der Begriindung erganzt. Zusatzlich erfolgt ein Hinweis auf den Umgang
bei Auffinden von Bodenfunden.

3 Staatliches Baumanagement Braunschweig keine Stellungnahme
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STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB) UND
NACHBARGEMEINDEN ZUM VORENTWURF (VERFAHREN GEM. § 13a/ § 4 (1) BauGB)

NR. TOB STELLUNGNAHME

BEMERKUNG
4 Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, Hannover Stellungnahme vom 16.08.2021
In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange geben wir zum o0.g. Vorhaben folgende
Hinweise:
Nachbergbau

Nachbergbau Themengebiet Historische Bergrechtsgebiete

Mit dem Inkrafttreten des Bundesberggesetzes am 01. Januar 1982 wurden die, durch die vielen
historischen Herrschaftsgebiete definierten, Bergrechte vereinheitlicht. Unter Einhaltung be-
stimmter Voraussetzungen erlaubt das Bundesberggesetz die Aufrechterhaltung alter Rechte
und Vertrage aus diesen ehemaligen Bergrechten. Daher erfolgt in dieser Stellungnahme der
Hinweis auf das historische Bergrechtsgebiet mit Angabe der Rechte, die in diesen Gebieten
auftreten kénnen. Diese Rechte sind in Grundeigentiimerrechte oder nicht Grundeigentiimer-
rechte unterteilt. Die Grundeigentiimerrechte sind entsprechend den fir Grundstiicke geltenden
Vorschriften in Grundbichern zu fliihren. Weitere Rechte und Vertrége, bei denen es sich nicht
um Grundeigentimerrechte handelt, sind, sofern vorhanden, in dieser Stellungnahme als auf-
rechterhaltene Rechte nach § 149 ff. Bundesberggesetz angegeben.

Historisches Bergrechtsgebiet

Braunschweigisches Berggesetz, Herzogtum Braunschweig:

Das Verfahrensgebiet liegt nach den hier vorliegenden Unterlagen im Gebiet des ehemaligen
Herzogtums Braunschweig. Aufgrund des Staatsvorbehaltes auf Bitumina und Salz begriindet
im Braunschweigischen Berggesetz existieren in diesem Gebiet keine Grundeigentiimerrechte
wie Salzabbaugerechtigkeiten, Erddlaltvertrage und Erdgasvertrage.

Nachbergbau Themengebiet Alte Rechte
In dem Verfahrensgebiet liegen dem LBEG keine weiteren aufrechterhaltene Rechte und Ver-
trage nach §149 ff. Bundesberggesetz vor.

Nachbergbau Themengebiet Bergbauberechtigungen

Das Vorhaben befindet sich nach den dem LBEG vorliegenden Unterlagen im Bereich der unten
angegeben bergbaulichen Berechtigungen. Die Rechtsinhaber sind verpflichtet und berechtigt,
dort Aufsuchungstétigkeiten durchzufiihren und Bodenschéatze zu férdern. Den aktuellen Stand
vorhandener Bergbauberechtigungen und weiteren Themen kénnen Sie dem NIBIS Kartenser-
ver enthehmen.

Berechtigungsart Berechtigungsname Rechtsinhaber Bodenschatz
Bergwerkseigentum Braunkohle Helmstedter Revier Braunkohle
GmbH

Nachbergbau Themengebiet Grubenumrisse Altbergbau
Laut den hier vorliegenden Unterlagen liegt das genannte Verfahrensgebiet nicht im Bereich
von historischem Bergbau.

Boden
Es liegen keine Hinweise und Bedenken vor.
Baugrund

Im Untergrund des Standorts kénnen |6sliche Sulfat-/Karbonatgesteine in Tiefen anstehen, in
denen mitunter Auslaugung stattfindet und lokal Verkarstung auftreten kann. Im ndheren Umfeld
des Standorts sind bisher keine Erdfélle bekannt. Formal ist dem Standort die Erdfallgefahr-
dungskategorie 1 zuzuordnen (gem. Erlass des Niedersachsischen Sozialministers " Baumal}-
nahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom 23.2.1987, Az. 305.4 - 24 110/2 -). Im Rahmen
von Baumalinahmen am Standort sind beziiglich der Erdfallgefahrdung keine besonderen kon-
struktiven Sicherungsmaflnahmen notwendig.
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STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB) UND
NACHBARGEMEINDEN ZUM VORENTWURF (VERFAHREN GEM. § 13a/ § 4 (1) BauGB)

NR. TOB STELLUNGNAHME
BEMERKUNG

Sofern im Zuge des 0.g. Vorhabens Baumalnahmen erfolgen, verweisen wir flir Hinweise und
Informationen zu den Baugrundverhaltnissen am Standort auf den NIBIS-Kartenserver. Die Hin-
weise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhaltnissen ersetzen keine geotechnische Erkun-
dung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht.

Geotechnische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung des geotechni-
schen Berichts sollten gemaR der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den
jeweils glltigen Fassungen erfolgen.

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange haben wir keine weiteren Hinweise oder
Anregungen.

Die vorliegende Stellungnahme hat das Ziel, mdgliche Konflikte gegenlber den raumplaneri-
schen Belangen etc. ableiten und vorausschauend bericksichtigen zu kénnen. Die Stellung-
nahme wurde auf Basis des aktuellen Kenntnisstandes erstellt. Die verfiigbare Datengrundlage
ist weder als parzellenscharf zu interpretieren noch erhebt sie Anspruch auf Vollstandigkeit. Die
Stellungnahme ersetzt nicht etwaige nach weiteren Rechtsvorschriften und Normen erforderli-
che Genehmigungen, Erlaubnisse, Bewilligungen oder objektbezogene Untersuchungen.

Bemerkung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine wesentlichen Bedenken bestehen.
5 Helmstedter Revier GmbH (HSR), Abt. TB-M keine Stellungnahme
6 NLSTBYV, Geschéaftsbereich Wolfenbiittel Stellungnahme vom 04.08.2021

Der o. a. Bebauungsplanentwurf weist ein Baugebiet sidlich der Landesstralle 644 im Ab-
schnitt 105 innerhalb der fir Helmstedt festgesetzten Ortsdurchfahrtsgrenzen aus.

In einigen Grafiken des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Vorsfelder Stral3e noch als Lan-
desstralie dargestellt. Das ist inzwischen nicht mehr der Fall. Die Vorsfelder Strale wurde zur
Gemeindestralie abgestuft.

Die verkehrliche ErschlieBung ist Uber die Vorsfelder Strale und die NeilRestralle jeweils mit
Anschluss an die LandesstralRe geplant. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind 65 zu-
satzliche Wohneinheiten vorgesehen. Die Flachen werden als Urbane Gebiete eingestuft. Mit
dieser Anderung ist von einer Erhéhung der Verkehrsbelastung sowie des einem hoheren
Schwerverkehrsanteils durch Belieferungen auszugehen.

Die NeilRestrale ist eine schmale Sackgasse, die fir die Aufnahme des zusatzlichen Verkehrs
nur bedingt geeignet ist. Auf der LandesstralRe ist im Bestand aufgrund der aktuell geringen
Verkehrsbelastung der NeillestralRe kein Linksabbiegestreifen vorhanden.

Zur Vermeidung der Beeintrachtigung der Sicherheit und Leichtigkeit auf der Landesstral3e ist
im EinmUndungsbereich der Neilestralle auf einer Lange von ca. 20 m der Begegnungsverkehr
LKW/Pkw zu gewdhrleisten. Fur den Einmindungsbereich sind Schleppkurvennachweise zu
erbringen. Sollte die vorhandene Verkehrsfliche im Einmindungsbereich im Ergebnis des
Schleppkurvennachweises dem Begegnungsverkehr nicht genligen, ist die Einmindung bau-
lich anzupassen.

In diesen Fall ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes anzupassen. Die im Einmiindungs-
bereich der neuen ErschlieRungsstralie erforderlichen Sichtfelder sind gemal den Richtlinien
fur die Anlage von Stadtstralen (RASt 06) in die Festsetzungen des Bebauungsplanes zeich-
nerisch aufgrund des § 9 (1) Nr. 10 BauGB darzustellen und textlich aufzunehmen. In den textli-
chen Festsetzungen ist der Hinweis auf die Sichtfelder gem. RASt 06 Pkt. 6.3.9.3 (Mindestsicht-
felder sind zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe von standigen Sichthindernissen, parkenden
Kraftfahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.) aufzunehmen.

Weiterhin ist der Nachweis der Verkehrsqualitat der Einmindung NeilRestral’e / Memelstralle
(L 644) mit Berticksichtigung der zuséatzlichen Verkehrsmengen zum Prognosehorizont zu er-
bringen.
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BEBAUUNGSPLAN NR. F 394 "NEISSESTRASSE", 5. ANDERUNG

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB) UND
NACHBARGEMEINDEN ZUM VORENTWURF (VERFAHREN GEM. § 13a/ § 4 (1) BauGB)

NR. TOB STELLUNGNAHME

BEMERKUNG

7

8

9

Uber die ggf. erforderliche Anpassung der Einmiindung ist rechtzeitig vor Baubeginn eine Ver-
einbarung gemal § 34 NStrG abzuschlielen. Hierzu sind von Ihnen Planunterlagen zu erarbei-
ten und nach Abstimmung 4-fach zu tibersenden. Auf das als Anlage beigefiigte Merkblatt weise
ich hin.

Gegen den Bebauungsplanentwurf bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Ich weise darauf hin, dass seitens des Stral’enbaulasttragers der LandesstralRe keine Larm-
schutzmalinahmen fiir das Plangebiet errichtet und auch keine Kosten hierfiir ibernommen
werden. Ansprliche hinsichtlich der Emissionen wie Larm, Staub, Gasen oder Erschitterungen
kénnen gegeniber dem Land nicht geltend gemacht werden.

Unter der Voraussetzung, dass die vorstehenden Hinweise im weiteren Bauleitplanverfahren
berlcksichtigt werden, stimme ich dem Bebauungsplanentwurf in stralRenbau- und verkehrlicher
Hinsicht zu.

Bedenken und Anregungen behalte ich mirim Rahmen der Stellungnahme nach § 4 (2) BauGB
vor.

Bemerkung:

Es erfolgt eine verkehrsgutachterliche Untersuchung zu dem Ausbaustandart der
NeilRestralte sowie der Anbindung an die Memelstralle, zur Gewahrleistung einer
gesicherten ErschlieBung. Die Ergebnisse werden in die weitere Planung einflieen.

Die noch vorhandene Kennzeichnung in den Kartengrundlagen der Vorsfelder
Stralle als LandesstralRe wird korrigiert.

Die Autobahn des Bundes, Leipzig Stellungnahme vom 12.07.2021

keine Bedenken

LGLN, RD Braunschweig-Wolfsburg, Katasteramt Helmstedt Stellungnahme vom 14.07.2021

keine Anregungen

LGLN, RD Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst  Stellungnahme vom 13.07.2021

Sie haben das Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Hameln-Hannover (Dezernat 5 — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD)) als
Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 Baugesetzbuch (BauGB) beteiligt. Meine Ausflihrungen
hierzu entnehmen Sie bitte der zweiten Seite; diese Stellungnahme ergeht kostenfrei.

Sofern in meinen anliegenden Ausfiihrungen eine weitere Gefahrenerforschung empfohlen
wird, mache ich darauf aufmerksam, dass die Gemeinden als Behérden der Gefahrenabwehr
auch fur die MaRnahmen der Gefahrenerforschung zustandig sind.

Eine MalRnahme der Gefahrenerforschung kann eine historische Erkundung sein, bei der alli-
ierte Kriegsluftbilder fir die Ermittlung von Kriegseinwirkungen durch Abwurfmunition ausge-
wertet werden (Luftbildauswertung). Der KBD hat nicht die Aufgabe, alliierte Luftbilder zu Zwe-
cken der Bauleitplanung oder des Bauordnungsrechts kostenfrei auszuwerten, die Luftbildaus-
wertung ist vielmehr gem. § 6 Niedersachsisches Umweltinformationsgesetz (NUIG) in Verbin-
dung mit § 2 Abs. 3 Niedersachsisches Verwaltungskostengesetz (NVwKostG) auch fiir Behor-
den kostenpflichtig.

Die Bearbeitungszeit fiir Luftbildauswertungen betragt derzeit beim KBD ca. 16 Wochen
ab Antragstellung. Da diese Zeitspanne zwischen Erteilung einer Baugenehmigung und
dem Baubeginn erfahrungsgeman nicht verfiigbar ist, empfehlen wir den Kommunen
eine rechtzeitige Antragstellung.

Sofern eine solche kostenpflichtige Luftbildauswertung durchgefiihrt werden soll, bitte ich um
entsprechende schriftliche Auftragserteilung unter Verwendung des Antragsformulars und der
Rahmenbedingungen, die Sie lber folgenden Link abrufen kénnen:
http://www.lgIn.niedersachsen.de/startseite/kampfmittelbeseitigung/luftbildauswertung/kampf-
mittelbeseitigungsdienst-niedersachsen-163427.html
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STADT HELMSTEDT, LANDKREIS HELMSTEDT )
BEBAUUNGSPLAN NR. F 394 "NEISSESTRASSE", 5. ANDERUNG

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB) UND
NACHBARGEMEINDEN ZUM VORENTWURF (VERFAHREN GEM. § 13a/ § 4 (1) BauGB)

NR. TOB STELLUNGNAHME

BEMERKUNG

10

11
12
13
14

Fir die Planflache liegen dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Niedersachsen die folgenden Er-
kenntnisse vor (siehe beigefiigte Kartenunterlage):

Empfehlung: Luftbildauswertung

Flache A

Luftbilder: Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden nicht vollstdndig ausgewertet.
Luftbildauswertung: Es wurde keine Luftbildauswertung durchgefuhrt.

Sondierung: Es wurde keine Sondierung durchgefihrt.

Rdumung: Die Flache wurde nicht gerdumt.

Belastung: Es besteht der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel.

In der vorstehenden Empfehlung sind die Erkenntnisse aus der Zeit vor der Einflihrung des
Kampfmittelinformationssystems Niedersachsen (KISNi), dem 11.06.2018, nicht eingeflossen,
da sie nicht dem Qualitatsstand von KISNi entsprechen. Sie kénnen natirlich trotzdem von den
Kommunen in eigener Zustandigkeit berticksichtigt werden.

Bitte senden Sie uns, nach Ubernahme unserer Stellungnahme, zur Arbeitserleichterung
keine weiteren Schreiben in dieser Angelegenheit zu.

Bemerkung:

Das Plangebiet ist bereits tberwiegend bebaut, so dass ein Vorkommen von Ab-
wurfkampfmitteln eher unwahrscheinlich erscheint. Da jedoch kein vollstandiger
Ausschluss erfolgen kann, erfolgt bereits ein Hinweis in der Begriindung zur Beach-
tung bei Planvollzug.

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig Stellungnahme vom 15.07.2021

keine Bedenken

Agentur fir Arbeit Helmstedt keine Stellungnahme
Ev.-It. Landeskirche Braunschweig, Landeskirchenamt Wolfenbiittel keine Stellungnahme
Bischéfliches Generalvikariat, Abt. Inmobilien keine Stellungnahme
Deutsche Telekom Technik GmbH Stellungnahme vom 26.07.2021

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH be-
auftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen so-
wie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich sind Anderungen an den Verkehrswegen vorgesehen, die vorhandene Tele-
kommunikationslinien beeintrachtigen. Diese Anderung an den Verkehrswegen erfolgt urséch-
lich nicht aus stralienbaulastspezifischen Griinden, sondern aus Griinden einer MalRnahme zu
Gunsten eines Inverstors. Fiir diese Anderung bestehen fiir die Telekommunikationslinien der
Telekom keine Folgepflicht aus § 72 TKG, so dass Telekom die Anpassung bzw. die Verlegung
der TK-Linien nicht auf eigene Kosten durchzufiihren hat.

Wir beantragen,

die Planungen so zu verandern, dass die betroffenen TK-Linien der Telekom in ihrer jetzigen
Lage verbleiben kénnen,

alternativ

dem Tréger des Vorhabens aufzuerlegen, die Kosten der Telekom fiir die Sicherung/ Anderung/
Verlegung ihrer TK-Linien aufgrund des geplanten Vorhabens im erforderlichen Umfang zu tra-
gen.

Seite 5



STADT HELMSTEDT, LANDKREIS HELMSTEDT )
BEBAUUNGSPLAN NR. F 394 "NEISSESTRASSE", 5. ANDERUNG

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB) UND
NACHBARGEMEINDEN ZUM VORENTWURF (VERFAHREN GEM. § 13a/ § 4 (1) BauGB)

NR. TOB STELLUNGNAHME
BEMERKUNG

Bemerkung:

Es erfolgt ein Hinweis auf die Stellungnahme in der Begriindung zur Beachtung bei
der weiteren Planung resp. bei Planvollzug.

15a Vodafone GmbH/ Vodafone Deutschland GmbH Stellungnahme vom 05.08.2021
Wir bedanken uns fir Ihr Schreiben vom 12.07.2021.

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt
eine Bewertung entsprechend lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie
sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH, Neubaugebiete KMU, Sudwestpark 15,
90449 Nirnberg

Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen Erschlielungsplan des Gebietes lhrer Kostenanfrage bei.

Weiterfiihrende Dokumente:

Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH
Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland GmbH
Zeichenerklarung Vodafone GmbH

Zeichenerklarung Vodafone Deutschland GmbH

Bemerkung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine bestehenden Leitungen betroffen sind.
Alle weiteren Regelungen sind privatrechtlich zu klaren.

15b Vodafone GmbH/ Vodafone Deutschland GmbH Stellungnahme vom 05.08.2021
Wir bedanken uns fir lhr Schreiben vom 12.07.2021.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren Lage
auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass unsere Anla-
gen bei der Bauausfuhrung zu schitzen bzw. zu sichern sind, nicht iberbaut und vorhandene
Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen erfor-
derlich werden, benétigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag an TDRA-
N.Hannover@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die
notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z. B. bei stadtebaulichen Sanierungsmalf}-
nahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer Telekommunikationsanlagen entste-
henden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Bemerkung:

Es erfolgt ein Hinweis auf die Stellungnahme in der Begriindung zur Beachtung bei
der weiteren Planung resp. bei Planvollzug.

16  Industrie- und Handelskammer Braunschweig Stellungnahme vom 21.07.2021
Gegen die 0. g. Bebauungsplanung bestehen von unserer Seite im Grundsatz keine Bedenken.

Allerdings sind uns die Textfestsetzungen Nr. 2 und 2.1 in ihrem Zusammenwirken nicht ver-
standlich. Wahrend die Textfestsetzung Nr. 2 den Einzelhandel mit zentrenrelevanten und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten auf einer Verkaufsflache von bis zu 50 m fiir zulassig er-
klart, belegt die Textfestsetzung Nr. 2.1 die gleiche Nutzung mit einer ausnahmsweisen Zulas-
sigkeit. Wir bitten, diese Unklarheit im weiteren Planungsverfahren aufzulésen.

Bemerkung:

Es erfolgt eine Klarstellung der TF 2 und 2.1 bezilglich der Sortimentsuntergrenze.
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BEBAUUNGSPLAN NR. F 394 "NEISSESTRASSE", 5. ANDERUNG

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB) UND
NACHBARGEMEINDEN ZUM VORENTWURF (VERFAHREN GEM. § 13a/ § 4 (1) BauGB)

NR. TOB STELLUNGNAHME
BEMERKUNG

17  Handwerkskammer Braunschweig-Liineburg-Stade Stellungnahme vom 22.07.2021

Zum Planentwurf des Bebauungsplanes Nr. F 394 bestehen Bedenken aus handwerklicher
Sicht. Betroffen ist der in der Handwerksrolle eingetragene Kfz-Betrieb von Detlef Priebe in der
Vorsfelder Str. 55 in 38350 Helmstedt.

Die Betriebsgebaude des Kraftfahrzeugtechnikers Detlef Priebe grenzen in geschlossener Bau-
weise unmittelbar an die Gebaude auf dem Flurstiick 3300/36, die laut Planentwurf abgerissen
und durch einen Neubau ersetzt werden sollen.

Dabei durfen die geplanten BaumalRnahmen weder Schaden am bestehenden Betrieb von Det-
lef Priebe noch Einschrankungen fur das Gewerbe wahrend der Bauphase verursachen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollten unbedingt mit dem Ziel der stadtebaulichen
Vertraglichkeit verbunden werden und den geplanten Neubau der ndheren Umgebung anpas-
sen sowie daflir sorgen, dass sich das Vorhaben in die nachbarliche Bebauung i. S. des § 34
BauGB einfuigt. Das geplante Gebaude darf nicht signifikant vom bisherigen Geb&ude in Kuba-
tur und Héhe abweichen. Die vorgesehene zuldssige Geschossigkeit von drei Vollgeschossen
auf dem Flurstiick 3300/36 ist deshalb abzulehnen und nicht nachvollziehbar, weil sich die Ge-
baudehdhe dann erheblich von der umliegenden Bebauung abhebt. Das geplante Vorhaben
darf nicht zu einer erdriickenden Wirkung fur den Handwerksbetrieb fihren. Ein " Leuchtturm-
Effekt" ist aufgrund der geschlossenen Bauweise und ortlichen Nutzungsstruktur aus unserer
Sicht stadtebaulich nicht vertretbar.

Die Aufenthalts- und Arbeitsrdume des Kfz-Betriebes in der Vorsfelder Str. 55 mussen ausrei-
chend Tageslicht erhalten. Die Lichtzufuhr darf durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt werden.
Eine unzumutbare Abschaltung von Fenstern oder Glaseinbauten, die die Belichtung der Werk-
statt und Aufenthaltsbereiche libernehmen, ist nicht hinnehmbar. Ausreichendes Tageslicht ist
fir gesundes Arbeiten und Wohnen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB unerlasslich. In diesem Zu-
sammenhang weisen wir auch auf eine notwendige Frischluftzufuhr hin. Dariber hinaus sind
die Belange der Wirtschaft nach § 1 Abs. 6 Nr. 8 a) und c) BauGB zu berticksichtigen.

Des Weiteren sollten im Vorweg eines Abbruchs der Bebauung auf dem Flurstiick 3300/36 auf
jeden Fall die Statik und der Brandschutz beider in geschlossener Bauweise errichteten Ge-
baude seitens der Genehmigungsbehdérde genau Uberprift und mit dem Betriebsinhaber Detlef
Priebe abgestimmt werden. Eine Nachbarbeteiligung sehen wir beim geplanten Vorhaben als
unentbehrlich. Veranderungen in baulicher oder betriebsorganisatorischer Art waren zulasten
des Vorhabentragers zu regeln. Zusétzlich ist bei den AbbruchmafRinahmen besonders darauf
zu achten, dass keine Erschitterungen oder Probleme bei der baulichen Standsicherheit auf
den Handwerksbetrieb einwirken.

Die Bauleitplanung hat jegliche unzumutbaren Beeintrachtigungen des Kfz-Betriebes von Detlef
Priebe zu vermeiden. Die Arbeitsfahigkeit des Werkstattbetriebes ist aus handwerklicher Sicht
auch wahrend der Abbruch- und Bauphase uneingeschrankt aufrechtzuhatten. Der Plangeber
sollte zum Bauvorhaben einen engen Austausch der in diesem Schreiben erérterten Belange
mit der Baugenehmigungsbehdrde suchen. Ebenfalls ist dringend zu empfehlen, den Bebau-
ungsplan mit dem Betriebsinhaber Detlef Priebe abzustimmen.

Zur Besprechung unserer Bedenken stehen wir gerne zur Verfligung. Bitte informieren Sie uns
Uber den Planungsstand und teilen Sie uns das Abwéagungsergebnis mit.

Bemerkung:

Das bestehende Mischgebiet wird angepasst; es erfolgt die Uberplanung mit Urba-
nem Gebiet. In dem Nutzungskatalog sind auch weiterhin Gewerbebetriebe zulas-
sig, welche das Wohnen nicht wesentlich stéren. In Bezug auf den Schutzanspruch
gegeniber Gewerbelarm erfahrt das auch weiterhin zuldssige Wohnen gegeniiber
dem planungsrechtlichen Bestand keine Anderung. Insofern erfolgt diesbeziiglich
keine Veranderung der Nutzung resp. der Schutzanspriiche.

Fur den vorliegenden Geltungsbereich existiert der Bebauungsplan Nr. 153 "Nei-
RestralBe", welcher im Jahre 1979 Rechtskraft erlangte. Insofern ist der Planbereich
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STADT HELMSTEDT, LANDKREIS HELMSTEDT )
BEBAUUNGSPLAN NR. F 394 "NEISSESTRASSE", 5. ANDERUNG

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB) UND
NACHBARGEMEINDEN ZUM VORENTWURF (VERFAHREN GEM. § 13a/ § 4 (1) BauGB)

NR. TOB STELLUNGNAHME

BEMERKUNG

18
19
20
21

22

nicht nach § 34 BauGB sondern nach § 30 BauGB zu beurteilen. Der Bebauungs-
plan, sowie die fiir den angesprochenen Bereich geltende 3. Anderung eben dieses,
setzen bereits fir die Bebauung drei Vollgeschossen entlang der Neil3estral3e fest.
Seien Sie auch versichert, dass die Stadt bei ihren Planungen die erforderlichen
rechtlichen Grundlagen —hier im Rahmen der Bauleitplanung z.B. BauGB, BauNVO,
NBauO- entsprechend bericksichtigt. Dabei sind bei der kommunalen Planung und
Entwicklung —auch in der Bauleitplanung- nicht nur die in der Stellungnahme ge-
nannten Aspekte zu berlcksichtigen, sondern eine Vielschichtigkeit unterschiedli-
cher Belange. In diesem Zusammenhang wird auf eine baulich gepragte und bau-
leitplanerisch gesicherte Flache im Innenbereich zurlickgegriffen. Dabei kann der
Bebauungsplan nicht samtliche nachbarschaftsschitzende Regelungen treffen. Hier
ist im Sinne der Abschichtung in Einzelbelangen, z.B. des Nachbarschaftsschutzes,
auf das Baugenehmigungsverfahren zu verweisen. Entsprechend § 29 Abs. 2
BauGB bleiben die Regelungen des Bauordnungsrechtes unberihrt; hierzu zahlen
auch die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstédnde zu den Nachbargrundstu-
cken. Gerade letztgenannte dienen dem Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse sowie brandtechnischer Bestimmungen. Fir die Beurteilung der Zumutbar-
keit einer Verschattung durch einen Baukdérper gibt es keinen normativ verbindlichen
Malfistab. Aus Sicht des Ricksichtnahmegebots sind Verschattungseffekte aber re-
gelmafig hinzunehmen, wenn die landesrechtlichen Abstandsflachen eingehalten
sind. Das angesprochene Gebaude Vorsfelder Str. 55 ist ohne Grenzabstand an das
Nachbargrundstlick angebaut. Insofern kann auch unter Abril3 des Gebaudes Nr. 54
gleichfalls das neue Gebaude wieder als Grenzbebauung zu Nr. 55 errichtet werden.
In welchem Umfang dieses erfolgen kann, ist auf der Ebene des Bauordnungsrech-
tes zu klaren. Gleichfalls sind Aspekte der Standsicherheit bestehender Bauten
ebenda nachzuweisen. Im Rahmen der Offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB und der Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgt eine weitere Be-

teiligung.
Kraftverkehrsgesellschaft mbH Braunschweig keine Stellungnahme
Polizeiabschnitt Helmstedt keine Stellungnahme
Avacon Netz GmbH, Schéningen keine Stellungnahme
Purena GmbH Stellungnahme vom 19.07.2021

Die uns mit Email vom 12.07.2021 Ubersendeten Unterlagen zu o. g. Vorhaben wurden unse-
rerseits sorgfaltig und kritisch geprift. Danach nehmen wir wie folgt Stellung.

Fir die ErschlieBung des Grundstlickes Vorsfelder Str. 54 ist einen Anschluss an die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung Uber die Vorsfelder Str. bereits vorhanden. Eine Erweiterung der Er-
schlieBung fir die Umnutzung in Wohnbebauung auf dem Grundstiick Vorsfelder Str. 54 ist
auch uber die in der Neil3estr. bestehende 6ffentliche Trinkwasserversorgung DN 100 technisch
mdglich. Die hydraulischen Sachverhalte und sich ggf. daraus ergebene Netzanpassungen sind
im weiteren Verfahren zu konkretisieren. Hierflir sind vom Erschliel3er entsprechende Unterla-
gen zur Prifung einzureichen.

Weitere Angaben entnehmen Sie bitte dem Anschreiben der Avacon Netz GmbH.
Fir Rickfragen steht Ihnen Herr Seelig unter der o. g. Telefonnummer gern zur Verfiigung.
Bemerkung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die ErschlieBung mit Trinkwasser gesichert
ist. Es erfolgt ein entsprechender Hinweis in der Begriindung auf die Stellungnahme
zur Beachtung bei Planvollzug.

TenneT TSO GmbH, Lehrte Stellungnahme vom 13.07.2021

nicht beruhrt
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23 Finanzamt Helmstedt keine Stellungnahme
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STADT HELMSTEDT, LANDKREIS HELMSTEDT

BEBAUUNGSPLAN NR. F 394 "NEISSESTRASSE", 5. ANDERUNG

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB) UND
NACHBARGEMEINDEN ZUM VORENTWURF (VERFAHREN GEM. § 13a/ § 4 (1) BauGB)

UBERSICHT UBER DIE EINGEGANGENEN STELLUNGNAHMEN / VERTEILER

BEHORDEN UND SONSTIGE TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

0 N O 0ok~ WN -~

[ G W = U Y (o))
A W N -2 O

15a
15b
16
17
18
19
20
21
22
23

Regionalverband Grof3raum Braunschweig

Landkreis Helmstedt

Staatliches Baumanagement Braunschweig

Landesamt flir Bergbau, Energie und Geologie, Hannover
Helmstedter Revier GmbH (HSR), Abt. TB-M

NLSTBYV, Geschaftsbereich Wolfenbdittel

Die Autobahn des Bundes, Leipzig

LGLN, RD Braunschweig-Wolfsburg, Katasteramt Helmstedt
LGLN, RD Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst
Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig

Agentur fur Arbeit Helmstedt

keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 20.08.2021
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 16.08.2021
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 04.08.2021
Stellungnahme vom 12.07.2021
Stellungnahme vom 14.07.2021
Stellungnahme vom 13.07.2021
Stellungnahme vom 15.07.2021
keine Stellungnahme

Ev.-lt. Landeskirche Braunschweig, Landeskirchenamt Wolfenb.keine Stellungnahme

Bischéfliches Generalvikariat, Abt. Immobilien
Deutsche Telekom Technik GmbH

Vodafone GmbH/ Vodafone Deutschland GmbH
Vodafone GmbH/ Vodafone Deutschland GmbH
Industrie- und Handelskammer Braunschweig
Handwerkskammer Braunschweig-Liineburg-Stade
Kraftverkehrsgesellschaft mbH Braunschweig
Polizeiabschnitt Helmstedt

Avacon Netz GmbH, Schéningen

Purena GmbH

TenneT TSO GmbH, Lehrte

Finanzamt Helmstedt

keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 26.07.2021
Stellungnahme vom 05.08.2021
Stellungnahme vom 05.08.2021
Stellungnahme vom 21.07.2021
Stellungnahme vom 22.07.2021
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 19.07.2021
Stellungnahme vom 13.07.2021
keine Stellungnahme
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STADT HELMSTEDT, LANDKREIS HELMSTEDT )
BEBAUUNGSPLAN NR. F 394 "NEISSESTRASSE", 5. ANDERUNG

STELLUNGNAHMEN DER OFFENTLICHKEIT ZUM VORENTWURF (VERFAHREN GEM. § 13a/ § 3 (1) BauGB)

NR. DRITTE STELLUNGNAHME
BEMERKUNG

OFFENTLICHKEIT/DRITTE

D1  Autoglas-Fix Detlef Priebe;
verir. durch Appelhagen Rechtsanwilte Steuerberater PartGmB Stellungnahme vom 30.09.2021

Wir vertreten bekanntlich die Autoglas-Fix Detlef Priebe und nehmen in der friihzeitigen Burger-
beteiligung zum Bebauungsplan Neil3estralle 5. Anderung Stellung.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird abgelehnt.

Bitte beriicksichtigen Sie, dass das hinter der Bebauungsplandnderung stehende Vorhaben des
Neubaus einer Wohnanlage in der bislang vom Investor vorgestellten Form nicht baugenehmi-
gungsfahig ist. Die geplante Grenzbebauung mit drei Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss un-
mittelbar an der Grundstliicksgrenze neben dem deutlich kleineren Bestandsgebaude unseres
Auftraggebers entspricht nicht § 5 Abs. 5 Satz 2 2. Halbsatz NBauO.

Bemerkung:

Bei der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. F 395 "NeiRestrale"
handelt es sich rechtlich um einen sog. Angebotsplanung. Innerhalb dieser ist jed-
wede bauliche Nutzung zulasst, welche innerhalb der der getroffenen Festsetzun-
gen bewegt; § 29 Abs. 2 BauGB (Die Vorschriften des Bauordnungsrechtes und an-
dere o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften bleiben unberiihrt) gilt dessen unbenommen.
Aufgrund der Tatsache, dass ein konkretes Bauvorhaben an dieser Stelle geplant
ist, wird der Hinweis zur Grenzbebauung zur Sicherstellung der Umsetzung im Rah-
men der Baugenehmigung an den Investor weitergeleitet. Ggf. ist das Bauvorhaben
an dieser Stelle anzupassen, so dass die Grundlage fiir eine bauordnungsrechtliche
Genehmigungsfahigkeit gegeben ist.

D2 Familie Kratzel, NeiBestr. 17, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 10.10.2021

Als Anwohner und direkt Betroffener auf einem Nachbargrundstlck, nehme ich hiermit Stellung
in Form der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) Baugesetzbuch (BauGB) zum
neuen Bebauungsplan Nr. F 394 "NeilRestrale"; 5. Anderung.

Folgende Einwande bringe ich gegen die Umwidmung des Mischgebiets in ein urbanes Gebiet,
gegen den Bebauungsplan Nr. F 394 "Neil3estral3e"; 5. Anderung und dem schon bekannten
Bauvorentwurf der Hesse + Partner Gruppe vor:

1. Verletzung des Gebots der Riicksichthahme

a) Bei dem geplanten Bauvorhaben handelt es sich um einen Wohnkomplex mit mindestens
65 Wohnungen und drei Vollstockwerken. Damit ergibt sich eine "erdriickende Wirkung"
des Vorhabens, da die bauliche Anlage wegen ihrer Ausmale, ihrer Baumasse mein be-
nachbartes Grundstiick und die der anderen nachbarlichen Anwohner unangemessen be-
nachteiligt. Mein bzw. die Einfamilienhduser in der Neilestralle werden nur noch wie eine
von einem "herrschenden" Gebaude dominierte Flache ohne eigene Charakteristik wahr-
genommen. Es besteht damit ein besonderes Missverhaltnis zwischen dem Wohnkomplex
und den umliegenden Einfamilienhdusern (in der Regel mit einem Vollstockwerk).

b) Unzumutbare Verschattung aufgrund der Hohe des Gebaudes. Insbesondere nachmittags
wiirde mein Haus und Terrasse komplett im Schatten des h6heren Wohnkomplexes liegen.

c) Deutlich erhohte Larmbelastung, einerseits durch die Umwidmung des Mischgebiets in ein
urbanes Gebiet. Dadurch ergibt sich aufgrund der Anpassung der TA Larm tagstiiber ein
héherer Immissionsrichtwert von 63 dB(A). Andererseits soll die Hauptzufahrt zum Wohn-
komplex Uiber die NeilRestralRe erfolgen. Dadurch ergibt sich ein deutlich héheres Verkehrs-
aufkommen (zurzeit Sackgasse mit Wendehammer und einem sehr geringen Verkehrsauf-
kommen), eine erhéhte Larmbelastung und eine Geféahrdung spielender Kinder. Zwingend
muss daher vor Umwidmung des Baugebiets ein schalltechnisches Gutachten erfolgen.

d) Nach Maligabe des Bauvorentwurfs sind nicht genug Stellplatze flr Fahrzeuge eingeplant,
so dass sicherlich die NeilRestralle dafir genutzt wird. Weiterhin sind die geplanten Berei-
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e)

che der Mullcontainer direkt an den nachbarlichen Grundstiicken angeordnet, damit scha-
digen der Larm und die Gerlche das Arbeiten, das Wohnen, die Ruhe und die Erholung
der Nachbarn.

Weiterhin ist bei einem derart grofien Bauvorhaben Uber Jahre mit Bauldrm, Staub, Abfall
und massiven Erschitterungen zu rechnen. Die Befestigung der NeilRestralle (Klinker) ist
fur Schwerlastverkehr nicht geeignet, so dass mit einer Zerstérung derselben gerechnet
werden muss. Ein Ausgleich ggf. entstehender Schaden an den umliegenden Einfamilien-
hausern, am Straltenkdrper etc., darf nicht bei den Anwohnern Kosten entstehen lassen
und muss daher in der Planung berticksichtigt werden, so sie nicht zu verhindern ist.

Aufgrund der oben angefiihrten Griinde wird es zwangslaufig zu einem Wertverlust der
benachbarten Grundstiicke kommen. Das werde ich neben den oben angefiihrten Widrig-
keiten zur Rechnung bringen.

In der Gesamtschau betrachtet werden sich die Anwohner in der Mehrheit gegen die Umwid-
mung des Bauplans und den damit einhergehenden Bauprojekt aussprechen. Sofern die Mog-
lichkeit besteht, wird man sich einen Rechtsbeistand dazu nehmen und sofern erforderlich ent-
sprechende Klagen einreichen.

Bemerkung:

Bei der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. F 395 "NeiRestrale"
handelt es sich rechtlich um einen sog. Angebotsplanung. Innerhalb dieser ist jed-
wede bauliche Nutzung zulasst, welche sich innerhalb der getroffenen Festsetzun-
gen bewegt. In dem der Vorsfelder Stralle zugewandten Teilbereich war bereits im
bestehenden planungsrechtlichen Zustand eine dreigeschossige Bebauung zulas-
sig; diese wird im Bereich der NeilRestralle um die Zulassigkeit eines Vollgeschosses
von zwei auf drei Vollgeschosse angehoben. Zusatzlich wird die Ausnutzbarkeit er-
hoht. Dabei dienen die Anderungen der Nachverdichtung der zuvor von dem Auto-
haus genutzten Flachen.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes "NeiRestraRe" lsst eine Bebaubarkeit an
der Neilestralle mit einer Baugrenze im Abstand von 3 m zur Stralenverkehrsflache
der NeilRestrale zu. Die Parzelle der NeilRestralle weist eine Breite von 7 m auf, im
Bereich des Wendehammers weitet sich diese auf 17 m. Die Gebaude dstlich der
NeilRestralle halten ebenfalls einen Abstand von mindestens 3 m zur Neil3estralle.
Der Abstand von Baukdrpern 6stlich und westlich der NeilRestralle betrdgt somit
mindestens 13 m, im Bereich der Wendeanlage 23 m. Fir das Gebaude des Ein-
wenders trifft der letztgenannte Abstand zu.

Eine erdrickende Wirkung ist i.d.R. dann anzunehmen, wenn eine bauliche Anlage
wegen ihrer Ausmalde, ihrer Baumasse oder ihrer massiven Gestaltung ein benach-
bartes Grundstliick unangemessen benachteiligt, indem es diesem férmlich “die Luft
nimmt”. Zusatzlich ist diese anzunehmen, wenn fir den Nachbarn das Gefiihl des
“Eingemauertseins” entsteht oder wenn die Grofie des “erdrickenden” Gebaudes
auf Grund der Besonderheiten des Einzelfalls derartig ibermachtig ist, dass das “be-
troffene" Gebaude oder Grundstlick nur noch oder Uberwiegend wie eine von einem
“herrschenden” Gebdude dominierte Flache ohne eigene Charakteristik wahrge-
nommen wird. Im vorliegenden Falle kann unter Wahrung der bauordnungsrechtlich
erforderlichen Abstande mit Trennung durch die NeilRestral3e eine derartige Wirkung
nicht entstehen. Dieses umso mehr, als dass der Bebauungsplan westlich der Nei-
Restralle lediglich ein Vollgeschol® mehr zuldsst als 6stlich dieser. Auch das Bau-
fenster entlang der NeilRestralie lasst fir den Bereich der abweichenden Bauweise
Maximallangen von rd. 64 m von Baugrenze bis zu Nutzungsgrenze zu, welche
durch den Bezug von Bauhdhe zu bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstand zu-
satzlich gemindert wird. Dabei ist nicht zu verkennen, dass bereits in den bestehen-
den Misch- und allgemeinen Wohngebieten aufgrund der festgesetzten offenen Bau-
weise Baukdrperlangen von bis zu 50 m zuldssig waren. Auch wenn im Bereich der
NeilRestralRe —bis auf die Sonderbauten des Vollsortimenters resp. des ehemaligen
Autohauses- vorwiegend kleinteiligere Bebauung existiert, bildet die vorhandene Be-
bauung nicht zwangslaufig den MaRstab fiir jedwede Neubebauung. Insofern wird
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D3

die vorliegende Planung als Gebietsvertraglich angesehen. Eine erdriickende Wir-
kung oder ubermafige Verschattung wird durch den Bebauungsplan nicht plane-
risch zwingend vorbereitet. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstande zu
den Nachbargrundstiicken sind auch weiterhin zu halten. Gerade diese dienen dem
Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie brandtechnischer Bestim-
mungen. Fur die Beurteilung der Zumutbarkeit einer Verschattung durch einen Bau-
korper gibt es keinen normativ verbindlichen Maf3stab. Aus Sicht des Riicksichtnah-
megebots sind Verschattungseffekte aber regelmaflig hinzunehmen, wenn die lan-
desrechtlichen Abstandsflachen eingehalten sind.

Ein schallgutachten wird im weiteren Planungsverlauf erstellt. Die Ergebnisse wer-
den in die Planung einflieRen. Dabei ist es richtig, dass der Grenzwert der TA-Larm
resp. der anzunehmende Orientierungswert der DIN 18005 tags fir Urbane Gebiete
mit 63 dB(A) anzunehmen ist, und insofern um 3 dB(A) Uber dem Grenzwert flr
Mischgebiete liegt. Dieser hdhere Ansatz innerhalb des Urbanen Gebietes impliziert
jedoch nicht eine Anderung des Schutzanspruches in den nicht von der Anderung
betroffenen benachbarten Gebieten. Hier ist weiterhin der Schutzanspruch fir
Mischgebiete -resp. im vorliegenden Falle- des allgemeinen Wohngebietes einzu-
halten.

Neben dem Schallgutachten wird zuséatzlich ein Verkehrsgutachten erstellt, welches
neben der Anbindung der Neil3estralle an die Memelstrale auch die ErschlieRungs-
situation und den Ausbauzustand der Neil3estralle bewerten wird.

Ausreichend Stellplatze flr den ruhenden Verkehr sind abschliefiend im Rahmen
des Bauantrages nachzuweisen. Das derzeit geplante Vorhaben sieht vor, den Uber-
wiegenden Teil des ruhenden Verkehrs unter dem Gebaude zu verorten. Sowohl die
Nutzung von Parkraum in der Nachbarschaft sowie Emissionen durch Millcontainer
sind spekulativ und nicht Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes.

Das Bautatigkeiten i.d.R. zu einer hdheren Belastung in der Nachbarschaft fihren
ist unbestritten. Hier existiert jedoch kein Anspruch auf Bestandswahrung resp. —
erhaltung des jeweiligen Zustandes. Gleichfalls bestehen fir Baumaschinen, etc.
auch emissionstechnische Vorgaben, welche entsprechend einzuhalten sind. Inwie-
fern Baustellenverkehre Uber die NeilRestralle erfolgen werden, ist im Rahmen der
Baugenehmigung zu klaren; sollte dieses erfolgen, sind entsprechende MalRnahmen
zur Beweissicherung eben da zu bestimmen.

Aufgrund der vielschichtigen Einflussfaktoren bei der Wertermittlung von Gebauden
ist eine Wertminderung der angrenzenden Immobilien durch die geplante Anderung
des Bebauungsplanes nicht erkennbar.

Elife u. Sahin Uslukilic, NeiBestr. 13, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 12.10.2021

Bei dem von Ihnen geplanten Bauvorhaben handelt es sich um einen Wohnkomplex mit min-
destens 60 Wohnungen und dreieinhalb Stockwerken. Damit Giberragt es mein Wohnhaus deut-
lich. Gleichzeitig ergibt sich dadurch fir mich eine deutlich schlechtere Wohnsituation, denn
gerade zur Mittagszeit wirde mein Haus samt Garten, Terrasse, Balkon komplett im Schatten
des hoheren Wohnkomplexes liegen. Geplant ist die Einfahrt direkt gegenliber von meinem
Haus, das in keiner Weise von mir und den umliegenden Hausern akzeptiert wird. Durch die
standigen Ein- und Ausfahrten vor meinem Haus ist ein erhdhter Larmpegel und die Gefahrdung
fur meine Kinder (3 Jahre und 1 Jahr) durch den Pkw Verkehr sehr hoch. Das geplante Objekt
soll derart grof3 werden, dass sich in unserem Wohngebiet ein hdheres Verkehrsaufkommen,
extreme Larmentwicklung und dadurch eine Wertminderung der Hauser und Grundstiicke mit
sich ziehen wird. In der gesamten Stralle sind nur Einfamilienhduser und Hauser mit maximal
eineinhalb Stockwerken vorhanden. Insofern fugt sich ein Wohnkomplex mit dreieinhalb Stock-
werken keinesfalls in die ndhere Umgebung ein. Da wir als Eigentimer in einer Einbahnstralle
mit Wendehammer wohnen und diese ruhige und freie Umgebung beibehalten mdchten, lege
ich hiermit meinen Widerspruch als Anlieger zu diesem Bauprojekt ein.

Weitere Anwohner der Neillestralle werden dem folgen.
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Bemerkung:

Bei der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. F 395 "NeiRestrake"
handelt es sich rechtlich um einen sog. Angebotsplanung. Innerhalb dieser ist jed-
wede bauliche Nutzung zuldsst, welche sich innerhalb der getroffenen Festsetzun-
gen bewegt. In dem der Vorsfelder StralRe zugewandten Teilbereich war bereits im
bestehenden planungsrechtlichen Zustand eine dreigeschossige Bebauung zulas-
sig; diese wird im Bereich der Neiestral’e um die Zulassigkeit eines Vollgeschosses
von zwei auf drei Vollgeschosse angehoben. Zusatzlich wird die Ausnutzbarkeit er-
hoht. Dabei dienen die Anderungen der Nachverdichtung der zuvor von dem Auto-
haus genutzten Flachen. Fir bestehende Baugebiete existiert kein Anspruch auf
Bestandswahrung resp. —erhaltung des jeweiligen Zustandes. Zulassig sind Bauvor-
haben, welche der Bebauungsplan zulasst, resp. bei nicht vorliegen dieses gem. §
34 BauGB entsprechend des Einfligungsgebotes zulassig sind. Fiir den Planbereich
besteht seit 1979 der rechtskraftige Bebauungsplan F 394 "Neillestralle" sowie
seine Anderungen, welche maRgebend fiir die Zulassigkeit von Bauvorhaben sind.
Der Gberplante Bereich wird hier durchgangig als Mischgebiet festsetzt.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes "NeiRestraRe" |4sst eine Bebaubarkeit an
der NeilRestralle mit einer Baugrenze im Abstand von 3 m zur Stralenverkehrsflache
der Neillestralde zu. Die Parzelle der Neillestralde weist eine Breite von 7 m auf, im
Bereich des Wendehammers weitet sich diese auf 17 m. Die Gebaude 6stlich der
NeilRestralie halten ebenfalls einen Abstand von mindestens 3 m zur Neil3estralle.
Der Abstand von Baukoérpern 6stlich und westlich der Nei3estralle betragt somit
mindestens 13 m, im Bereich der Wendeanlage 23 m. Fir das Gebdude des Ein-
wenders trifft der erstgenannte Abstand zu.

Eine erdrickende Wirkung ist i.d.R. dann anzunehmen, wenn eine bauliche Anlage
wegen ihrer Ausmalie, ihrer Baumasse oder ihrer massiven Gestaltung ein benach-
bartes Grundstliick unangemessen benachteiligt, indem es diesem férmlich “die Luft
nimmt”. Zusétzlich ist diese anzunehmen, wenn fur den Nachbarn das Gefihl des
“Eingemauertseins” entsteht oder wenn die GrélRe des “erdrickenden” Gebaudes
auf Grund der Besonderheiten des Einzelfalls derartig iUbermachtig ist, dass das “be-
troffene" Gebaude oder Grundstiick nur noch oder Uberwiegend wie eine von einem
“herrschenden” Gebdude dominierte Flache ohne eigene Charakteristik wahrge-
nommen wird. Im vorliegenden Falle kann unter Wahrung der bauordnungsrechtlich
erforderlichen Abstande mit Trennung durch die NeilRestralle eine derartige Wirkung
nicht entstehen. Dieses umso mehr, als dass der Bebauungsplan westlich der Nei-
Restralde lediglich ein Vollgescholl mehr zulasst als 6stlich dieser. Auch das Bau-
fenster entlang der NeilRestralie Iasst fur den Bereich der abweichenden Bauweise
Maximalldangen von rd. 64 m von Baugrenze bis zu Nutzungsgrenze zu, welche
durch den Bezug von Bauhohe zu bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstand zu-
satzlich gemindert wird. Dabei ist nicht zu verkennen, dass bereits in den bestehen-
den Misch- und allgemeinen Wohngebieten aufgrund der festgesetzten offenen Bau-
weise Baukdrperlangen von bis zu 50 m zuldssig waren. Auch wenn im Bereich der
NeilRestralle —bis auf die Sonderbauten des Vollsortimenters resp. des ehemaligen
Autohauses- vorwiegend kleinteiligere Bebauung existiert, bildet die vorhandene Be-
bauung nicht zwangslaufig den Malstab fir jedwede Neubebauung. Insofern wird
die vorliegende Planung als Gebietsvertraglich angesehen. Eine erdriickende Wir-
kung oder Gbermafige Verschattung wird durch den Bebauungsplan nicht plane-
risch zwingend vorbereitet. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstande zu
den Nachbargrundstiicken sind auch weiterhin zu halten. Gerade diese dienen dem
Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie brandtechnischer Bestim-
mungen. Fir die Beurteilung der Zumutbarkeit einer Verschattung durch einen Bau-
korper gibt es keinen normativ verbindlichen MaRRstab. Aus Sicht des Ricksichtnah-
megebots sind Verschattungseffekte aber regelmaflig hinzunehmen, wenn die lan-
desrechtlichen Abstandsflachen eingehalten sind.

Ein schallgutachten wird im weiteren Planungsverlauf erstellt. Die Ergebnisse wer-
den in die Planung einflieRen.

Seite 4



STADT HELMSTEDT, LANDKREIS HELMSTEDT )
BEBAUUNGSPLAN NR. F 394 "NEISSESTRASSE", 5. ANDERUNG

STELLUNGNAHMEN DER OFFENTLICHKEIT ZUM VORENTWURF (VERFAHREN GEM. § 13a/ § 3 (1) BauGB)

NR. DRITTE STELLUNGNAHME

BEMERKUNG

Neben dem Schallgutachten wird zuséatzlich ein Verkehrsgutachten erstellt, welches
neben der Anbindung der Neil3estralRe an die Memelstralie auch die Erschliefungs-
situation und den Ausbauzustand der NeilRestralRe bewerten wird.

Aufgrund der vielschichtigen Einflussfaktoren bei der Wertermittlung von Gebauden
ist eine Wertminderung der angrenzenden Immobilien durch die geplante Anderung
des Bebauungsplanes nicht erkennbar.

D4  Juliane u. Johannes Hackmann, NeiBestr. 10, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 22.10.2021

Als Bewohner und Hausbesitzer in der Neil3estralte 10 nehmen wir mit diesem Schreiben ge-
maR § 3 (1) BauGB Stellung zur geplanten Umwidmung des Mischgebietes in ein Urbangebiet
und zum geplanten Bauvorhaben in der Neil3estral3e.

Wir haben dazu folgende Einwande:

1.

Das Bauvorhaben ist angesichts der urspriinglichen und gewachsenen Struktur von vor-
nehmlich Einfamilienhduser unverhaltnismagRig. Eine angefihrte "Einfligung des Baukor-
pers in die Nachbarschaft" ist vor dem Hintergrund der GroRRe von 65 Wohneinheiten und
der Masse und vor allem Hohe des Baukoérpers keineswegs maglich.

Die eher ruhige und auch deshalb von Familien mit Kindern gern bewohnte Neil3estralle
(Sackgasse mit Wendehammer) erflihre eine erhebliche Mehrbelastung an Individual- und
Versorgungsverkehr und damit auch an Larmemissionen. Auch dies erscheint - nicht zu-
letzt aufgrund der Enge und der Machart der StralRe - unverhaltnismaflig. Hinzu kommt,
dass der Wendehammer schon jetzt massiv als Parkplatz genutzt wird, ohne dass von
Seiten der Stadt dagegen etwas unternommen wirde. Vorgesehen sind dort 3 Stellplatze.
Es befinden sich dort aber oft bis zu 10 Fahrzeuge. Ein vorgesehenes Wenden auch und
gerade der Mullfahrzeuge ist haufig kaum noch méglich. Dieser Zustand wiirde sich massiv
verscharfen.

Hinzu kédme eine angesichts der GréRe des Bauvorhabens kaum zumutbare Belastung
durch den Bauverkehr, sollte dieser tatsachlich durch die NeilestralRe erfolgen. Ausgerich-
tet ist die gepflasterte StralRe daflir ganz offensichtlich nicht. Massive Schaden wéren vor-
programmiert.

Zur Umwidmung in ein Urbangebiet: Siedlungsentwicklung so zu verstehen, dass zent-
rumsnahes Wohnen flr Besitzer von Eigenheimen an Attraktivitat verliert und womdglich
mit einer deutlichen Wertminderung der Immobilie einhergeht, halten wir fir mindestens
bedenkenswert. Vor allem angesichts eines beachtlichen Leerstandes von Immobilien im
Zentrum. Hier Investoren zu finden und damit die Stadt und das Wohnen in der Stadt auf-
zuwerten, hielten wir fir eine angemessenere Siedlungsentwicklung.

Bemerkung:

Bei der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. F 395 "NeiRestrale"
handelt es sich rechtlich um einen sog. Angebotsplanung. Innerhalb dieser ist jed-
wede bauliche Nutzung zulasst, welche sich innerhalb der getroffenen Festsetzun-
gen bewegt. In dem der Vorsfelder Stralle zugewandten Teilbereich war bereits im
bestehenden planungsrechtlichen Zustand eine dreigeschossige Bebauung zulas-
sig; diese wird im Bereich der Nei3estralRe um die Zuldssigkeit eines Vollgeschosses
von zwei auf drei Vollgeschosse angehoben. Zusatzlich wird die Ausnutzbarkeit er-
hoht. Dabei dienen die Anderungen der Nachverdichtung der zuvor von dem Auto-
haus genutzten Flachen. Fir bestehende Baugebiete existiert kein Anspruch auf
Bestandswahrung resp. —erhaltung des jeweiligen Zustandes. Zulassig sind Bauvor-
haben, welche der Bebauungsplan zulasst, resp. bei nicht vorliegen dieses gem. §
34 BauGB entsprechend des Einfliigungsgebotes zuléssig sind. Fiir den Planbereich
besteht seit 1979 der rechtskraftige Bebauungsplan F 394 "NeilestralRe" sowie
seine Anderungen, welche mafgebend fiir die Zulassigkeit von Bauvorhaben sind.
Der uberplante Bereich wird hier durchgangig als Mischgebiet festsetzt.

Ein schallgutachten wird im weiteren Planungsverlauf erstellt. Die Ergebnisse wer-
den in die Planung einflieRen.
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Neben dem Schallgutachten wird zuséatzlich ein Verkehrsgutachten erstellt, welches
neben der Anbindung der Neillestralle an die MemelstralRe auch die Erschlielungs-
situation und den Ausbauzustand der NeilRestralRe bewerten wird.

Ausreichend Stellplatze fir den ruhenden Verkehr sind abschliefiend im Rahmen
des Bauantrages nachzuweisen. Das derzeit geplante Vorhaben sieht vor, den Uiber-
wiegenden Teil des ruhenden Verkehrs unter dem Geb&ude zu verorten. Die wider-
rechtliche Nutzung von Parkraum in der Nachbarschaft istim Rahmen von verkehrs-
behérdlichen Anordnungen resp. Uberwachungen zu klaren und nicht Bestandteil
des vorliegenden Bebauungsplanes.

Das Bautatigkeiten i.d.R. zu einer hdheren Belastung in der Nachbarschaft flihren
ist unbestritten. Hier existiert jedoch kein Anspruch auf Bestandswahrung resp. —
erhaltung des jeweiligen Zustandes. Gleichfalls bestehen fiir Baumaschinen, etc.
auch emissionstechnische Vorgaben, welche entsprechend einzuhalten sind. Inwie-
fern Baustellenverkehre Uber die Neil3estral’e erfolgen werden, ist im Rahmen der
Baugenehmigung zu klaren; sollte dieses erfolgen, sind entsprechende MalRnahmen
zur Beweissicherung eben da zu bestimmen.

Aufgrund der vielschichtigen Einflussfaktoren bei der Wertermittlung von Gebauden
ist eine Wertminderung der angrenzenden Immobilien durch die geplante Anderung
des Bebauungsplanes nicht erkennbar.

D5 Kathe Duhm, NeiBestr. 8, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 22.10.2021

Als Bewohnerin und Hausbesitzerin in der Neif3estr. 8 nehme ich mit diesem Schreiben geman
Paragraph 3 (1) BauGB Stellung zur geplanten Umwidmung des Mischgebietes in ein Urbau-
gebiet und zum geplanten Bauvorhaben in der Neil3estrafie. Ich habe dazu folgende Einwande:

a)

b)

d)

Das geplante Bauvorhaben von 65 WE erscheint angesichts der Wohnstruktur in der Nei-
Restralle unangemessen.

Die NeilRestr. ist eine ruhige Stral3e, die auch von Familien mit Kindern bewohnt wird. Durch
das geplante Bauvorhaben entstiinde erheblich mehr Verkehr, der zu Engpassen und
Larmemissionen fiihren wirde. Unvorstellbar erscheint, wie der Gebaudekomplex durch
die NeilRestralle versorgt werden soll und wo z.B. auch Besucher in Zukunft parken wer-

den.

Sorge bereitet mir auch die langwierige Bauphase. Es kdme zu

extremem Larm und grofRen Erschiitterungen

voraussichtlich zu starken Schaden in der dafiir nicht ausgelegten NeilRestralie
eventuell zu Schaden am Haus (bereits der Bau von REWE verursachte an unserem
Haus Schaden und Verschmutzungen, die zu reparieren waren.

Bei einer Umwidmung des Mischgebietes in ein urbanes Gebiet kdme es voraussichtlich
zu einer Wertminderung der angesiedelten Grundstiicke und Immobilien.

Die GrolRe des Bauvorhabens und die Umwidmung erscheinen unverhaltnismafig und wirden
auf dem Rucken aller Anwohner ausgetragen.

Bemerkung:

Bei der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. F 395 "NeiRestrake"
handelt es sich rechtlich um einen sog. Angebotsplanung. Innerhalb dieser ist jed-
wede bauliche Nutzung zulasst, welche sich innerhalb der getroffenen Festsetzun-
gen bewegt. In dem der Vorsfelder Strale zugewandten Teilbereich war bereits im
bestehenden planungsrechtlichen Zustand eine dreigeschossige Bebauung zulas-
sig; diese wird im Bereich der Neiestralle um die Zulassigkeit eines Vollgeschosses
von zwei auf drei Vollgeschosse angehoben. Zusétzlich wird die Ausnutzbarkeit er-
hoht. Dabei dienen die Anderungen der Nachverdichtung der zuvor von dem Auto-
haus genutzten Flachen. Fur bestehende Baugebiete existiert kein Anspruch auf
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Bestandswahrung resp. —erhaltung des jeweiligen Zustandes. Zulassig sind Bauvor-
haben, welche der Bebauungsplan zulasst, resp. bei nicht vorliegen dieses gem. §
34 BauGB entsprechend des Einfligungsgebotes zulassig sind. Fiir den Planbereich
besteht seit 1979 der rechtskraftige Bebauungsplan F 394 "NeilestralRe" sowie
seine Anderungen, welche maRgebend fiir die Zulassigkeit von Bauvorhaben sind.
Der uberplante Bereich wird hier durchgangig als Mischgebiet festsetzt.

Ein schallgutachten wird im weiteren Planungsverlauf erstellt. Die Ergebnisse wer-
den in die Planung einflieRen.

Neben dem Schallgutachten wird zuséatzlich ein Verkehrsgutachten erstellt, welches
neben der Anbindung der Neillestralie an die Memelstrale auch die ErschlieRungs-
situation und den Ausbauzustand der NeilRestralle bewerten wird.

Das Bautatigkeiten i.d.R. zu einer héheren Belastung in der Nachbarschaft fihren
ist unbestritten. Hier existiert jedoch kein Anspruch auf Bestandswahrung resp. —
erhaltung des jeweiligen Zustandes. Gleichfalls bestehen fir Baumaschinen, etc.
auch emissionstechnische Vorgaben, welche entsprechend einzuhalten sind. Inwie-
fern Baustellenverkehre Uber die NeiRestralRe erfolgen werden, ist im Rahmen der
Baugenehmigung zu klaren; sollte dieses erfolgen, sind entsprechende MaRnahmen
zur Beweissicherung eben da zu bestimmen.

Aufgrund der vielschichtigen Einflussfaktoren bei der Wertermittlung von Gebauden
ist eine Wertminderung der angrenzenden Immobilien durch die geplante Anderung
des Bebauungsplanes nicht erkennbar.

D6 Marlies u. Hans-Joachim Peukert, NeiBestr. 5, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 25.10.2021

Zum Bauvorhaben "Vorsfelder Str. 54 und NeilRestr. 14-16" lege ich Widerspruch ein, mit der
Begrindung:

Der geplante Zufahrtsweg zur Tiefgarage Uber die NeilRestr. ist fir LKWs und Baufahrzeuge
nicht geeignet, da der StralRenbelag "Klinker" und die Kanalisation darunter mit 10 cm Durch-
messer zu eng ist und wir bei Gewitter oder Starkregen bereits in den Kellern Wasserschaden
hatten.

Die NeilRestr. ist eine Sackgasse mit Wendehammer. Die Mullfahrzeuge missen dort wenden,
sonst kdnnen sie die Mulltonnen nicht erreichen.

Die Gebaude und Grundstiicke werden dann eine Wertminderung haben.
Bemerkung:

Neben dem Schallgutachten wird zusatzlich ein Verkehrsgutachten erstellt, welches
neben der Anbindung der NeilRestralle an die Memelstralie auch die Erschliefungs-
situation und den Ausbauzustand der NeilRestrale bewerten wird. Die grundsatzli-
che Anschlussmdoglichkeit an die Mischwasserkanale in der NeilRestral’e sowie Vor-
sfelder StralRe ist gegeben.

Aufgrund der vielschichtigen Einflussfaktoren bei der Wertermittlung von Gebauden
ist eine Wertminderung der angrenzenden Immobilien durch die geplante Anderung
des Bebauungsplanes nicht erkennbar. Inwiefern Rickhaltemallnahmen auf dem
jeweiligen Grundstuck erforderlich werden, ist im Rahmen der Baugenehmigung zu
klaren. Ein Mischwasserkanal DN 100 als Sammelkanal ist eher unwahrscheinlich.

Inwiefern Baustellenverkehre UGber die NeiRestralle erfolgen werden, ist ebenfalls im
Rahmen der Baugenehmigung zu klaren; sollte dieses erfolgen, sind entsprechende
MaRnahmen zur Beweissicherung eben da zu bestimmen.

D7 Ulrike u. Michael PriiBe, NeiBestr. 12, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 27.10.2021
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Das geplante Bauvorhaben NeilRestrale/Vorsfelder StralRe mit mehrstdckigem Aufbau ist fiir
uns als Hauseigentiimer der Neillestrale 12, also der unmittelbaren Nachbarschaft, nicht ak-
zeptabel.

Diese Seite der NeilRestrale besteht bislang nur aus Einfamilienhdusern. Die geplante mehr-
stéckige Anlage éndert das gesamte Stra3enbild erheblich und flgt sich nicht in das Wohnum-
feld ein. Zudem diirfte unsere Privatsphare durch freie Sicht auf Sitzplatze im Garten und Fens-
ter unseres Hauses deutlich beeintrachtigt sein.

Wie gemeinhin bekannt ist die NeillestralRe eine ruhige Nebenstralle mit Sackgasse und Wen-
dehammer, in der Kinder bis dato unbedenklich spielen kénnen. Das zu erwartende Verkehrs-
aufkommen wirde das zunichtemachen, die Sicherheit der hier wohnenden Kinder ist in Gefahr.

Die bisherige Anwohnerzahl dirfte sich durch das geplante Vorhaben nahezu verdreifachen.
Das wird zu erheblichen Larmproblemen fiihren.

Zu unserer kurzen Ausfuhrung werden wir Ihnen separat die ausfiihrlichere Stellungnahme un-
seres Beraters Dr. Kay Brummer, Architekt, auf dem Postweg zukommen lassen.

Mit Schreiben vom 19.10.2021 nimmt Dr. Kay Brummer, Architekt, wie folgt Stellung:

Die Stadt Helmstedt beabsichtigt den Bereich zwischen Vorsfelder Stralle und NeilRestralle zu
Uberplanen und macht die Sinnhaftigkeit einer Nachverdichtung geltend.

Nachverdichtungen anstelle von Flachenneuausweisungen sind begrifienswert und Ziel des
Flachenmanagements gemal BauGB im Sinne eines schonenden und sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden.

Vorgesehen ist die Umnutzung eines MI-Gebietes in ein MU-Gebiet. Wesentlicher Unterschied
zwischen den beiden Gebietsarten ist im vorliegenden Fall § 6a.1 Satz 2, dem zufolge die Nut-
zungsmischung im Gegensatz zum MI-Gebiet nicht gleichgewichtig sein muss. Aul’erdem er-
maoglicht das MU-Gebiet weitergehende Festlegungen bzgl. Art und Malk der Nutzung.

Im Zuge einer Nachverdichtung sind zu beachten:
Abwagungsgebot

In der ersten Phase ist das Abwagungsmaterial zusammenzustellen. Die Gemeinde muss alle
von der stadtebaulichen Planung konkret betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange, die weit
zu verstehen sind und sowohl gegenwartige als auch zukunftige Belange umfassen, ermitteln.
In die Abwagung mussen alle 6ffentlichen und privaten Belange eingestellt werden, die "nach
Lage der Dinge" in die Abwagung einzustellen sind. Nach Ansicht des Bundesverwaltungsge-
richts sind dies "alle mehr als nur geringflgig betroffenen, schutzwiirdigen Belange, deren Be-
troffenheit der Gemeinde bekannt oder zumindest hatte bekannt sein missen".

Nach dem sog. Gebot der Abwagungsbereitschaft muss die Gemeinde fir alle mdglichen Pla-
nungsvarianten offen sein. Andernfalls wiirde die Abwagungsentscheidung unzuldssig verkurzt.
Dies ist zum Beispiel der Fall, wenn die Gemeinde von vornherein auf eine bestimmte Planung
festgelegt ist (und den Rat nicht umfassend Uber alle denkbaren Alternativen aufklart).

(https://www.juracademy.de/baurecht-nrw/rechtmaessigkeit-bebauungsplan.html)
UbermaBverbot/Grundsatz der VerhaltnisméaBigkeit

Ein Verstol3 gegen den VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz liegt vor, wenn der Zweck der gewahlten
MaBnahme bzw. des Gesetzes nicht legitim ist und die Mallnahme bzw. das Gesetz selbst nicht
geeignet, erforderlich und angemessen ist:

1. Der Zweck ist legitim, wenn er auf das Wohl der Allgemeinheit gerichtet ist oder es fiir den
Zweck ein staatlicher Schutzauftrag besteht.

2. Die MaRnahme ist geeignet, wenn das angestrebte Ziel mit der Malnahme zumindest
gefdrdert werden kann.

3. Die MalRknahme ist erforderlich, wenn es kein milderes Mittel gibt, welches den gleichen
Erfolg mit der gleichen Sicherheit und einem vergleichbaren Aufwand herbeifiihren kann.
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4. Die MalRnahme ist angemessen, wenn das mit ihr verfolgte Ziel in seiner Wertigkeit ge-
genuber der Intensitat des Eingriffs nicht unverhaltnismagig ist (Zumutbarkeit der Belas-
tung = Ubermaliverbot i.e.S.; vgl. oben).

(https://www.juraforum.de/lexikon/uebermassverbot)
Gebot der Riicksichthahme, Verschlechterungsverbot
BauGB § 1, Abs.6 Nr. 3.

die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bediirfnisse
der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen
auf Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit
und Erholung,

Gemal BauGB ist das Wohnen mit all seinen Belangen der Diversitat der Bevélkerung und ihrer
Bediirfnisse ein hohes Schutzgut.

Zu den Inhalten der Begriindung (die Ausziige aus der Begriindung der Stadt sind kursiv
aufgenommen, die Stellungnahme dazu nicht kursiv):

1.2 Entwicklung des Plans/Rechtslage

...§ 1 Abs. 1 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gemischte Bauflache darstellt. Aus
dieser kann das geplante urbane Gebiet entwickelt werden.
Das Vorhaben steht der geordneten staddtebaulichen Entwicklung der Stadt nicht entgegen.

Tatsachlich kann aus der gemischten Bauflache ein Urbanes Gebiet entwickelt werden. Dies ist
aber an die Voraussetzungen des Gebietsbestandes gekoppelt und somit an enge Vorausset-
zungen gebunden. Eine pauschale Annahme, dass das (hier nicht erlduterte Vorhaben) einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegenstehe, ist aus dem Flachennutzungs-
plan nicht ohne weiteres ableitbar.

Fr den vorliegenden Geltungsbereich existiert der Bebauungsplan Nr. 153 "Nei3estralBe”, wel-
cher im Jahre 1979 Rechtskraft erlangte. Der Bebauungsplan setzt fiir das an von allen vier
Seiten durch StraBBe begrenzte Gebiet gréBtenteils Mischgebiet fest und fiir einen nérdlichen
Teilbereich eingeschrénktes Gewerbegebiet. Fiir den Bereich des Gewerbegebietes erfolgte im
Jahr 2004 die Aufstellung des Bebauungsplanes 308, welcher die 4. Anderung des Bebauungs-
planes "NeiBestralBe" darstellt. Mit dieser Anderung wurde ein Sondergebiet festgesetzt, um die
Ansiedlung von groBflachigem Einzelhandel gewéhrleisten zu kénnen.

Die Baufldche wird von Baugrenzen eingefasst. Auf der Mischgebietsfldche sind eine Grundfla-
chenzahl von 0,4 und eine Geschossfldchenzahl von 0,8 in einer offenen Bauweise festgesetzt.
Im Bereich des Mischgebietes ist die Bebauung an der stidwestlichen StraBe mit der Héchst-
grenze von Il Vollgeschossen festgesetzt und fiir die Bebauung an der nordédstlichen StralBBe
mit einer Zahl der Vollgeschosse als Hbchstgrenze von .

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse im MU Il soll aber erhéht werden!

Bei dem bisherigen Mischgebiet handelte es sich um ein gegliedertes Mischgebiet (vgl. "Kno-
dellinie") mit der Unterscheidung zwischen faktisch reinem Wohnen an der NeifRestralle und
Wohnen sowie nicht stérendes Gewerbe an der Vorsfelder Stral3e.

1.3 Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebau-
ungsplans

Fiir den geplanten Mehrgeschosswohnungsbau mit rd. 65 Wohneinheiten wird neben der An-
derung der Uberbaubaren Fldche, der Grund- und Geschossflachenzahl auch die Anpassung
an die geplante Drei-Geschossigkeit erforderlich. Diese nimmt die Stadt zum Anlass, eine
grundsétzliche Nachverdichtung

Was ist der konkrete Anlass der Nachverdichtung? Es wird keine Aussage darlber getroffen,
ob und wenn ja, warum die Nachverdichtung zum geplanten Zweck an dieser Stelle notwendig
ist. Eine Dreigeschossigkeit liegt an der Neilestral’e nirgends vor. Bei lediglich drei Meter
Grenzabstand kann den Nachbargrundstiicken direkt aus dem obersten Geschoss in den Gar-
ten gesehen werden. Die Privatsphare wird verletzt. Eine Abwagung dieses Tatbestandes ist
aus der Begriindung nicht ersichtlich.
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Zugleich werden erstmalig Regelungen zum zentren- und nah versorgungsrelevanten Einzel-
handel in die Festsetzungen aufgenommen, zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches
der Stadt Helmstedt. Entsprechend den Ansétzen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Helm-
stedls) liegt die Flache zwischen Nahversorgungszentrum Emmerstedter Stra3e sowie der In-
nenstadt als zentralen Versorgungsbereich. Um einerseits eine vertrdgliche Steigerung der At-
traktivitit der Verbindungsachse andererseits eine nutzungskonforme Mischung zu gewéhrleis-
ten, erfolgt die Festsetzung eines urbanen Gebietes flir den dargestellten Geltungsbereich.

Eine Abwéagung der Einzelhandelsfestsetzungen unter Bezugnahme auf die Belange der Anlie-
ger fehlt in der Begriindung.

2.1 Urbanes Gebiet

Aufgrund der zuldssigen Dreigeschossigkeit in den MU 2 und 3 wird die Geschossfldchenzahl
mit 1,6 festgesetzt

Eine Dreigeschossigkeit besteht im geplanten MU Il bisher nicht. Insofern kann diese Annahme
auch nicht die geplante GFZ aus sich selbst heraus begriinden.

Warum also dreigeschossig und warum die geplante GFZ?

Hierdurch wird gewéhrleistet, dass die Baukdrper im Verhdltnis von Fldche zu Hbhe ein Einfu-
gen in die Nachbarschaft gewéhrleisten.

An der Vorsfelder Stra’e mag dies nachvollziehbar sein, nicht aber an der Nei3estralle, an der
bisher offene Bauweise ED festgesetzt ist.

Um auch eine Flexibilitdt bei der Bebauung zu ermdglichen, setzt der Bebauungsplan fir das
MU 2 eine von der offenen Bauweise abweichende fest, welche auch Gebdudeldngen von (ber
50 m zuldsst. In den librigen Bereichen gilt die offene Bauweise.

Die Nachbarschaft der NeiRestralRe ist ausschlieRlich offene Bauweise, die Notwendigkeit der
Abweichenden ist nicht begriindet. AulRerdem erschlief3t sich die gewollte Flexibilitat nicht. Laut
Begriindung sind rd. 65 WE geplant. Dies stellt auf der verfiigbaren Flache eine erhebliche
Verdichtung dar, die Altenwohnen vermuten Iasst.

Die (iberbaubare Flache wird grof3zligig durch Baugrenzen definiert. Dabei wird die Baugrenze
umlaufend mit einem Abstand von 3,0 m zu den Stral3enverkehrsfldchen sowie den angrenzen-
den Parzellengrenzen gewéhit.

GrolRzugig ist das nicht. Drei Meter ist der Ubliche Mindest-Grenzabstand bei nicht geschlosse-
ner Bauweise.

2.2 Verkehrliche Belange
Der Planbereich wird (iber die Vorsfelder Stral3e sowie die NeiBestralBe erschlossen

Eine ErschlielBung Uber die NeilRestral’e verbietet sich. Weder die wohnende Nachbarschaft
noch der Zustand der Stralle sowie die verfigbaren Flachen ermdglichen dies. Es ist auffallig,
dass fur diesen Punkt kaum Aussagen zum Nutzungskonflikt getroffen wurden. Eine abwei-
chende Bebauung anstelle einer offenen bei nur drei Meter Grenzabstand kann keinen Einzel-
handel ermdglichen, weil keine Besucherparkplatze geschaffen werden konnen und die Anwoh-
ner mit ihrem Besucherverkehr samtliche Méglichkeiten in der StralRe bereits ausschopfen. In
der NeilRestralRe spielen Kinder. Eine nach der Planung mdégliche ErschlieRung von ca. 65 WE
wirde das Verkehrsaufkommen in der Stral3e etwa verdreifachen. Nicht nur die neuen WE mus-
sen Parkplatze nachweisen, sondern auch Lieferdienste, Geschafte, evtl. angedachte Arztpra-
xen. Bei abweichender Bauweise ware eine Befahrung auf das Grundstiick direkt neben Haus-
nummer 12 am wahrscheinlichsten. Dies bedeutete eine erhebliche Ruhestérung des Wohnens.
Auch eine Tiefgarage von der Neillestral’e aus erschlossen hatte (allein schon aufgrund der
Beschleunigung und der Abbremsmandver erhebliche Stérungen zur Folge.

2.3 Immissionsschutz

Fir das geplante Vorhaben wurde kein Schallschutzgutachten erstellt. Grundsétzlich ist im
Sinne der Gliederungshierarchie der Baunutzungsverordnung ein Nebeneinander von allgemei-
nem Wohngebiet und urbanen Gebiet gegeben.
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Faktisch stellt sich die Neilestralle seit weit mehreren Dekaden als reines Wohngebiet (WR-
Gebiet) dar. Bereits die bestehende Bauleitplanung hat den Zielkonflikt der Gemengelage nicht
ausreichend berucksichtigt. Eine Umwidmung in MU-Gebiet mit der Moglichkeit hier nunmehr
nicht stérendes Gewerbe zu etablieren, stellt eine klare Verschlechterung der hier abgeglieder-
ten Wohnnutzung dar und verbietet sich aufgrund des Verschlechterungsverbots.

2.9 Altlasten/Bodenschutz
Altlasten auf dem Geldnde sind z. Zt. nicht bekannt.

Auf der Flache Honda-Hegner mdégen zwar keine Altlasten bekannt sein, jedenfalls muss es
sich um eine Verdachtsfliche handeln, weil nicht nur in der Werkstatt mit Olen umgegangen
worden ist, sondern drauf3en im Bereich der Neillestralde teils langzeitlich Fahrzeuge unange-
meldet geparkt wurden.

3.1.c Schutzgut Mensch

Der Bebauungsplan setzt ein urbanes Gebiet fest, welches einen geringeren Schutzanspruch
besitzt als das zuvor festgesetzte Mischgebiet. Es ist deshalb davon auszugehen, dass durch
die vorliegende Planung keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut entstehen. In Folge
wurde auch kein schalltechnisches Gutachten erstellt. Auch zu den bestehenden Nutzungen im
Umfeld, welche als allgemeines Wohngebiet angesehen werden kénnen, erfolgt durch die Fest-
setzung eines urbanen Gebietes eine "typische" Gliederung im Sinne der BauNVO.

Die typische Gliederung erfolgt eben nicht. Dann ware an der Neil3estralte Wohnen und an der
Vorsfelder Gewerbe. Hier soll aber laut Begriindung auf beiden Seiten zum Zweck der Neuauf-
stellung als urbanes Gebiet gewohnt werden. Dafiir ist kein Urbanes Gebiet erforderlich.

Die nérdlich angrenzende Einzelhandelsnutzung war im Zusammenhang mit dem zu vor fiir das
Plangebiet bestehenden Mischgebietsnutzung genehmigt worden. Aufgrund der Vertraglichkeit
mit dem Mischgebiet ist durch die Festsetzung des urbanen Gebietes auch weiterhin die Ver-
trdglichkeit gewéahrleistet.

Auch dieses Argument begriindet kein Urbanes Gebiet. Die Gliederung des bestehenden
Mischgebietes wird hier missachtet.

3.2 Andere Planungsmdglichkeiten

Die Planung basiert f(ir einen Teilbereich des Plangebietes auf einem konkreten Vorhaben, wel-
ches zwischen den Eigentiimern und der Stadt abgestimmt ist. Es wird auf Grundstiicke zurick-
gegriffen, welche planungs- und bauordnungsrechtlich bereits mit Haupt- und Nebenanlagen
bebaubar sind. Insofern folgt die Stadt dem § 1a BauGB, nach dessen Grundsatz schonend mit
Grund und Boden umzugehen ist. Andere Planungsmdglichkeiten werden daher nicht gesehen.
Bei Verzicht auf diese Planung (Null-Variante) wiirde das Grundstiick eine Bebaubarkeit wei-
terhin anhand des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 153 "NeiBestralBe" resp. der 3. Anderung
zulassen; hierbei wére die Steuerung der stddtebaulichen Ziele nur eingeschrénkt méglich. Die
Stadt folgt mit der Planung den Vorgaben, eine angemessene Nachverdichtung sicherzustellen.

Die Vorgabe einer angemessenen Nachverdichtung setzt das konkrete Planerfordernis ebenso
voraus wie die Berlicksichtigung der nachbarlichen Belange. Vorliegendenfalls ist aus der Be-
grindung nicht ersichtlich, warum keine anderen Planungsmoglichkeiten gesehen werden.
Auch eine Bebauung mit verdichteten Doppelhdusern oder einem Mehrfamilienhaus wie gegen-
Uber waren ebenso denkbar und fligten sich in das Wohnumfeld ein.

Es wird nicht konkret darauf eingegangen, um was fiir ein Vorhaben es sich handelt, ob dieses
Vorhaben wesentlich flr die Stadtentwicklung gerade an diesem Ort ist und ob dieses Vorhaben
nicht auch an anderem Ort umgesetzt werden konnte.

Bemerkung:

Bei der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. F 395 "NeiRestrale"
handelt es sich rechtlich um einen sog. Angebotsplanung. Innerhalb dieser ist jed-
wede bauliche Nutzung zulasst, welche sich innerhalb der getroffenen Festsetzun-
gen bewegt. In dem der Vorsfelder Strale zugewandten Teilbereich war bereits im
bestehenden planungsrechtlichen Zustand eine dreigeschossige Bebauung zulas-
sig; diese wird im Bereich der Nei3estralRe um die Zuladssigkeit eines Vollgeschosses
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von zwei auf drei Vollgeschosse angehoben. Zusétzlich wird die Ausnutzbarkeit er-
hoht. Dabei dienen die Anderungen der Nachverdichtung der zuvor von dem Auto-
haus genutzten Flachen. Fur bestehende Baugebiete existiert kein Anspruch auf
Bestandswahrung resp. —erhaltung des jeweiligen Zustandes. Zulassig sind Bauvor-
haben, welche der Bebauungsplan zulasst, resp. bei nicht vorliegen dieses gem. §
34 BauGB entsprechend des Einfligungsgebotes zulassig sind. Fiir den Planbereich
besteht seit 1979 der rechtskraftige Bebauungsplan F 394 "NeilRestral’e" sowie
seine Anderungen, welche maRgebend fiir die Zulassigkeit von Bauvorhaben sind.
Der lberplante Bereich wird hier durchgangig als Mischgebiet festsetzt. Insofern fin-
det durch die vorliegende Anderung zu einem Urbanen Gebiet keine wesentliche
Anderung der zuldssigen Nutzungen statt. Richtig ist, dass die Nutzung zwischen
Wohnen und Gewerbe in dem Urbanen Gebiet im Gegensatz zum Mischgebiet nicht
gleichwertig sein muss.

Dabei ist grundsatzliche stadtebauliche Zielstellung, in dem Plangebiet eine nut-
zungskonforme Mischung zwischen Wohnen und Gewerbe zuzulassen. Dabei han-
delt es sich um eine grundsatzliche Nachsteuerung in dem Bereich stdlich des be-
stehenden Nahversorgers. Das konkrete Vorhaben nimmt die Stadt zum Anlass,
eine grundsatzliche Nachverdichtung in dem die Landessstralle begleitenden
Mischgebiet, eingefasst durch den Einzelhandel im Norden sowie Vorsfelder Stralle
und Neilestralle im Westen resp. im Osten zu ermdglichen.

Zugleich werden erstmalig Regelungen zum zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandel in die Festsetzungen aufgenommen, zum Schutz des zentralen
Versorgungsbereiches der Stadt Helmstedt. Entsprechend den Ansatzen des Ein-
zelhandelskonzeptes der Stadt Helmstedt liegt die Flache zwischen Nahversor-
gungszentrum Emmerstedter StralRe sowie der Innenstadt als zentralen Versor-
gungsbereich. Die Verbindungsachse zwischen diesen Bereichen bildet die westlich
des Planbereiches verlaufende Vorsfelder Stralle. Um einerseits eine vertragliche
Steigerung der Attraktivitdt der Verbindungsachse andererseits eine nutzungskon-
forme Mischung zu gewahrleisten, erfolgt die Festsetzung eines urbanen Gebietes
fur den dargestellten Geltungsbereich.

Grundsatzlich stellt die Stadt samtliche beriihrten Belange in ihre Abwagung ein.
Neben z. B. den 6ffentlichen Belangen gem. § 1 Abs. 6 BauGB, der stadtebaulichen
Ordnung und den raumordnerischen Funktionen und Aufgaben eines Mittelzentrums
werden auch die u.a. hier vorgetragenen privaten Belange in die Abwagung einge-
stellt. Dabei werden auch im Rahmen der Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit
und der Trager offentlicher Belange weitere Belange ermittelt und gesammelt und
im Rahmen des Planverfahrens bewertet und gewichtet. Das Ergebnis der Abwa-
gung schlagt sich in den Festsetzungen des Bebauungsplanes abschlielend mit
dem Satzungsbeschluss nieder. Um eine gerechte Abwagung gewahrleisten zu kon-
nen, werden weitere Gutachten wie z. B. zum Schall und Verkehrsaufkommen ein-
geholt. Dabei kann i.d.R. nicht jeglicher Belang entsprechende Bertcksichtigung fin-
den; hier hat eine Gewichtung der Belange zu erfolgen. Die alleinige Herausnahme
eines Aspektes —wie des genannten § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB- ware in diesem Pro-
zess zu kurz gegriffen; es handelt sich um einen zu berticksichtigenden Aspekt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Helmstedt stellt fir den Planbereich gemischte
Bauflache dar. Aus dieser kénnen dem Grunde nach auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung Mischgebiet oder Urbanes Gebiet entwickelt werden. Insofern sieht
der Flachennutzung in den Grundziigen der Bodennutzung an dieser Stelle bereits
eine Mischung von Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérendem Gewerbe
vor. Wie bereits oben richtig erwahnt, wird die Mischung dieser Nutzungen neu be-
wertet.

Bei der Annahme einer bestehenden Gliederung zwischen Wohnen und Gewerbe in
der rechtskraftigen Planung, handelt es sich um eine Fehlinterpretation. Weder der
Urplan noch die fiir den Planbereich zusétzlich maRgebende 3. Anderung des Be-
bauungsplanes nehmen eine Gliederung in der Art der Nutzung vor. Aus dem fest-
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gesetzten Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise oder den Ubrigen Festsetzun-
gen lassen sich ebenfalls keine rechtssicheren Rickschlisse auf eine entspre-
chende Gliederung ziehen. Ein reines Wohngebiet besteht planungsrechtlich und
infolge auch bauordnungsrechtlich —Anwendungsbereich nach § 30 BauGB- weder
westlich noch 6stlich der NeiRestralRe. Auch ist eine planerische Ausweisung eines
Reinen Wohngebietes an dieser Stelle weder in der Vergangenheit noch zukunftig
stadtebaulich gewollt.

In ihrer Abwagung der Belange bertcksichtigt die Stadt sowohl das Riicksichtnah-
megebot, als auch die gebietsvertragliche Nachverdichtung eines Grundstiickes im
Innenbereich. Dieses stddtebauliche Ziel kommt auch in dem hier anzuwendenden
Baugesetzbuch (BauGB) zum Ausdruck. Der grundsatzliche Ansatz der Nachver-
dichtung ergibt sich aus § 1a Abs. 2 BauGB. Eben da ist der Widernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung, etc. Vorrang gegeniber der Inanspruchnahme von
Landwirtschaftlichen Flachen oder Wald einzurdumen. Im vorliegenden Fall wird
durch die Aufgabe des Autohauses eine innerstadtische Flache fiir eine Nachver-
dichtung freigegeben. Durch den Entfall eines Gewerbebetriebes und die geplante
Errichtung von Mehrgeschosswohnungsbau des neuen Eigentimers, findet eine
Verschiebung —zumindest in dem Teilbereich bis zur Memelstralle- in Richtung
Wohnnutzung statt, welche die Aufrechterhaltung eines Mischgebietes nicht weiter
zulasst. Um jedoch auch weiterhin eine —wenn auch nicht gleichgewichtige Durch-
mischung von Wohnen und Gewerbe fir diesen Teilbereich zukiinftig sicherzustel-
len und ermoglichen zu kénnen, wird die Typologie des Urbanen Gebietes gewahlt.
Unter dem Aspekt der Schaffung von Wohnraum sowie der Nachverdichtung wird
es fur vertraglich gehalten, in einem ansonsten planungsrechtlich zulassigen Zwei-
geschossigen Bereich eine Flache von unter 1.500 m in die bereits planungsrecht-
lich zulassige Dreigeschossigkeit entlang der Vorsfelder Stra3e. Unter gleichem As-
pekt werden die Baugrenzen, Grad der Versiegelung, etc. betrachtet. Dabei wird die
bestehende 1 bis 2 geschossige Wohnbebauung im Umfeld ebenfalls in die Betrach-
tung mit einbezogen. Es wird sich nicht nur die Ansicht von der Vorsfelder Stralke
sondern auch von der NeiRestrale dndern. Diese Anderung wird jedoch in ihrer Ku-
batur als noch vertraglich erachtet, da gerade, auch wenn hier eine Wiederholung
stattfindet, eine Nachverdichtung angestrebt wird. Zum einen wird der Bebauungs-
plan die nachbarschaftsschiitzenden Aspekte wie z.B. Larm und Verkehr sowie die
grundsétzliche Vertraglichkeit prifen, zum anderen werden nachbarschaftsschiit-
zende Belange im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen und zu Uberpriifen
sein. So z.B. auch die Abstédnde zu Nachbargrundstiicken. Hier regelt der Bebau-
ungsplan nur den Mindestabstand entsprechend Niedersachsischer Bauordnung
(NBauO) von 3 m. Fir Wohnbebauung regelt die NBauO einen Mindestabstand von
Y2 H, mindestens 3 m. Unter diesem Ansatz kdnnte ein 6 m hohes Gebaude mit
einen Grenzabstand von 3 m errichtet werden. Je héher das Gebaude, desto hdher
auch der Abstand zur nachbarlichen Grenze.

Zwar ist es menschlich nachvollziehbar, dass von Anliegern hier eine Beeintrachti-
gung ihrer bislang bestehenden Wohnumfeldsituation gesehen wird; allein einen
Rechtsanspruch auf Beibehaltung dieses Status quo existiert nicht. Durch die Fest-
setzungen innerhalb des Bebauungsplanes sowie bauordnungsrechtlichen Vorga-
ben ist den nachbarschitzenden Belangen ausreichend Rechnung getragen. Ein
weiteres Abriicken der Bebauung sowie eine weitere Reduzierung der Geschoss-
sigkeit —wie gefordert- wiirde eine unverhaltnismafRige Einschrankung fir das Plan-
gebiet bedeuten und der stadtebaulichen Zielstellung entgegenwirken.

Neben einem Schallgutachten wird zusatzlich ein Verkehrsgutachten erstellt, wel-
ches neben der Anbindung der NeiRestralle an die Memelstralie auch die Erschlie-
Rungssituation und den Ausbauzustand der NeiRestralle bewerten wird. Die Ergeb-
nisse beider Gutachten werden in die weitere Planung einflie3en.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde auch der Landkreis Helmstedt mit
seinen Fachbereichen beteiligt. Ein Hinweis auf vorhandene Altlasten wurde nicht
gegeben. Dessen ungeachtet ist es korrekt, dass grundsétzliche Beeintrachtigungen
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durch die vorherige Nutzung nicht auszuschlielen sind. Die ordnungsgerechte Ent-
sorgung von Bau- und Aushubmaterial ist von jedem Eigentiimer zu gewahrleisten.
Insofern besteht bereits ein allgemeiner Hinweis in der Begrindung unter Pkt. 2.9.
Eben da heif3t es:

Altlasten auf dem Geldnde sind z. Zt. nicht bekannt. Bei ggf. geplantem Riickbau
von Gebduden ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass Bodenverunreinigungen vor-
liegen kénnen. Zusétzlich kann mit Kellerrdumen, Verfillungen sowie alten Leitun-
gen gerechnet werden. Sollten bei Eingriffen in den Boden ungewdéhnliche Boden-
verhéltnisse angetroffen werden, so ist die Untere Bodenschutzbehérde (Landkreis
Helmstedt) umgehend zu benachrichtigen. Zusétzlich wird empfohlen, verbleibende
Altkandéle, Hohlrdume etc. im Untergrund fachgerecht zu verschlieBen um ggf. spé-
tere Schaden an Gebduden oder Stral3en und Wege durch nachtrégliche Setzungen
resp. die Ansiedlung von Ungeziefern zu vermeiden.

Gebdude sind vor dem Rlickbau auf Gebdudeschadstoffe zu untersuchen und ent-
sprechend zu dokumentieren. Materialien, die auf dem Grundstiick anfallen (Aus-
hub, Bauschutt) sind nach LAGA M20 zu beurteilen, einzustufen und entsprechend
zu behandeln (Wiederverwertung, Abfuhr, Entsorgung). Der Umgang mit den Mate-
rialien, insbesondere die Abfuhr, ist durch einen Gutachter zu dokumentieren.

Die Pflichten zur Gefahrenabwehr nach § 4 Abs. 1 BBodSchG und die Vorsorge-
pflicht nach § 7 BBodSchG sind zu beachten.

Mutterboden, der abgetragen wird, ist gemafi § 202 BauGB vor Vernichtung und
Vergeudung zu schiitzen und einer geeigneten Nutzung zuzufiihren.

AbschlielRend sei noch einmal darauf hingewiesen, dass die vorliegende Beteiligung
der Offentlichkeit genauso wie die friihzeitige Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Be-
lange u.a. auch der Ermittlung der zu bericksichtigenden Belange dient. Im Rahmen
des Abwagungsgebotes wird das Abwagungsmaterial bewertet und die einzelnen
Belange —unter Berilcksichtigung des VerhaltnismafRigkeitsgrundsatzes- unterei-
nander gewichtet. In diese Abwagung wird auch die bestehende planungsrechtliche
Situation im Verhaltnis zu Bestand und Anderungsinhalt betrachtet.
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OFFENTLICHKEIT/DRITTE 1
D1  Autoglas-Fix Detlef Priebe;

vertr. durch Appelhagen Rechtsanwalte Steuerberater PartGmB Stellungnahme vom 30.09.2021 1
D2 Familie Kratzel, NeiRestr. 17, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 10.10.2021 1
D3  Elife u. Sahin Uslukilic, NeiRBestr. 13, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 13.10.2021 3
D4  Juliane u. Johannes Hackmann, Neiestr. 10, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 30.09.2021 5
D5 Kathe Duhm, NeiRestr. 8, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 22.10.2021 6
D6  Marlies u. Hans-Joachim Peukert, Neil3estr. 5, 38350 Helmstedt ~ Stellungnahme vom 25.10.2021 7
D7  Ulrike u. Michael Prif3e, NeiRestr. 12, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 27.10.2021 7
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