Stadt Helmstedt 13.11.2015
Der Blrgermeister
Fachbereich Planen und Bauen

V 131/15

Vorlage
an den Rat
dber den Verwaltungsausschuss
und Uber den Bau- und Umweltausschuss

Bauleitplanung Helmstedt;

Bebauungsplan Nr. K 349 “Warneckenberg-Siid zwischen Herderstrasse und
Goethestrasse“ (2.Anderung)

- Satzungsbeschluss —

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen die vorhandenen Nutzungsmdglichkeiten
erweitert werden, um die Nutzung einer Arztpraxis im gesamten Gebaude GoethestraBe 10
zu ermoglichen. Da die Art der Nutzung nicht konkret auf dieses Vorhaben abgestellt werden
kann, sondern die Planung auf Grundlage der Baugebiete nach der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) erfolgen muss, wird ein Mischgebiet ausgewiesen.

Das Verfahren wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im beschleunigten Verfahren
nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt.

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 29.09.2015 der 6ffentlichen Auslegung
der Planunterlagen fir den o. g. Bebauungsplan gemaR § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches
(BauGB) zugestimmt. Nach ortsiblicher Bekanntmachung haben die Entwurfsunterlagen in
der Zeit vom 13.10.2015 bis einschlieBlich 12.11.2015 6&ffentlich im Rathaus der Stadt
Helmstedt ausgelegen. Mit Schreiben vom 06.10.2015 sind die Behérden geméaB § 4 Abs. 2
BauGB beteiligt worden.

Die wéhrend der Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie der 6ffentlichen
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen planungsrelevanten Stellungnahmen
sind in Anlage 2 aufgefthrt und mit einer entsprechenden Abwéagung versehen worden.

Der Satzungsbeschluss kann gefasst werden.



Beschlussvorschlaqg:

1. Der Abwagung (Anlage 2), der in der o&ffentlichen Auslegung vorgebrachten
Anregungen, wird beigetreten.

2. Der Bebauungsplan Nr. K 349 “Warneckenberg-Sid zwischen Herderstrasse und

Goethestrasse” (2.Anderung) wird gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Der
Begrindung zum Bebauungsplan wird zugestimmt.

In Vertretung

Junglas

Anlage 1: Planzeichnung, Planzeichenerklarung, textliche Festsetzungen
Anlage 2: Abwagung planungsrelevanter Stellungnahmen
Anlage 3: Begriindung



Planzeichenerklarung
Art der baulichen Nutzung

@ Mischgebiet, s. textl. Fests. [1] {Z]

Mal’ der baulichen Nutzung

0,4 Grundflachenzahl

GeschoRflachenzahl

Il -1l Zahl der Voligeschosse als Mindest- u. Héchstman

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o Offene Bauweise

------ Baugrenze

Sonstige Planzeichen

E] Grenze des raumlichen Geltungsberichs des Bebauungsplans

Stadt Helmstedt
Bebauungsplan K 349 |

Warneckenberg Siid,
ZW. '_Herder— und Goethestr.
(2. Anderung)

B.-Plan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB

Datum : 24.08.2015 MaRstab : 1:1000
31/612610/349 Bearbeitet : Lenz
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Ubersicht 1: 10000
[extliche Festsetzungen
1 Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen zwischen StraRenverkehrsflache und

der straenseitigen Baugrenze sind Gebdude im Sinne des § 2 (2) NBauO unzuldssig
(§ 23 (5) BauNVO).

2 Im Mischgebiet (Ml) sind nach § 6 BauNVO i.V.m. § 1 (5) und § 1 (6) BauNVO folgende
Nutzungen nicht zul&ssig:

a. Gartenbaubetriebe

b. Tankstellen

c. Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO.
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Stadt Helmstedt Anlage 2
Der Blrgermeister

Fachbereich Planen und Bauen

Az. 52/ 61 20 10/K 349

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. K 349 )
»Warneckenberg-Sid, zw. HerderstraBe und GoethestraBe (2. Anderung)“

[im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)]

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER
BELANGE (TOB), NACHBARGEMEINDEN UND DRITTER ZUM ENTWURF GEM. §§ 3 (2)/
4 (2) BauGB

Planungsrelevante Stellungnahmen

1. Landkreis Helmstedt, 10.11.2015

Mit der vorgesehenen ,Abstufung” zum ,Mischgebiet” sind durchaus Gefahren und Nachteile
verbunden, indem keineswegs passgenau gerade nur die aktuell erwlnschte Praxisnutzung
fr zuldssig erklart wird, sondern — auch trotz der textlichen Festsetzung Nr. 2, die den
regularen Baugebietstyp modifiziert — ein ganzes Nutzungsspektrum, das auch verstarkt
emissionstrachtige Nutzungen mit einschlieBt. Mit der vorgesehenen Anderung wird also
Uber das aktuell anstehende Projekt hinaus ein Entwicklungspotenzial eréffnet, das die
bisherige Wohnruhe in Teilen des wirksam festgesetzten ,Allgemeinen Wohngebietes*
beeintrachtigen kann. Insofern habe ich Vorbehalte gegen die gewéhlte Lésung, vermag
aber meinerseits auch keine Uberzeugende bauleitplanerische Alternativibsung zu
unterbreiten.

Die beabsichtigte Anhebung der Werte fir das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird
zusatzliche Versiegelungen und damit EinbuBen fir den Naturhaushalt ermdglichen. Da die
Stadt den Bebauungsplan jedoch unter Anwendung des § 13a BauGB aufstellt, nach dessen
Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
gelten®, er brigt sich sowohl die Ermittlung eines Kompensationsbedarfes als auch der
Nachweis geeigneter Kompensationsflachen und -maBnahmen. Die diesbezigliche
Entscheidung des Gesetzgebers habe ich zu akzeptieren.

Abwagung:

Das Mittelzentrum Helmstedt ist bestrebt, eine solide Infrastruktur fir Wohnen und Arbeiten
zu sichern und zu entwickeln, dazu gehdrt auch die Sicherung der arztlichen Versorgung far
die Einwohner und die Sicherung von Arbeitsplatzen.

Da die Realisierung einer Praxisnutzung fur die Stadtentwicklung als auBerordentlich wichtig
erachtet wird und diese in der gewlinschten Form (gebaudeweise) nur in einem Mischgebiet
realisierbar ist, wird abwagend in Kauf genommen, dass ggf. andere Nutzungen folgen
kdénnten, die ggf. héhere Gerduschimmissionen mit sich bringen als die bisher zulassigen
Nutzungen.
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Da die Baunutzungsverordnung flr diesen Fall keine bauleitplanerische Alternative bietet,
wurden die Belange der Stadtentwicklung des Mittelzentrum Helmstedt und der Schutz des
angrenzenden Wohngebietes gegeneinander abgewogen. Das Ergebnis zeigt der
vorliegende Bebauungsplan.

Die Stellungnahme zur Kompensation wird zur Kenntnis genommen.

2. ein unmittelbarer Anwohner des Plangebietes, personlich zur Niederschrift
06.10.2015

Der unmittelbare Anwohner héatte gern die Nutzungen: Schank- und Speisewirtschaften und
sonstige Gewerbebetriebe ausgeschlossen.

Er beflrchtet durch derartige Nutzungen insbesondere Larmbelastigungen. AuBerdem
furchtet er durch die geplante Nutzungsausweitung einen Wertverlust seiner Immobilie.

Gegen die Nutzungserweiterung auf freie Berufe, Arzte, Rechtsanwélte hat der unmittelbare
Anwohner keine Bedenken.

Er wére sehr erfreut, wenn die Planung entsprechend angepasst werden kdnnte.

Abwagung:

Das neu ausgewiesene Mischgebiet bietet ein breiteres Nutzungsspekirum als das bisherige
allgemeine Wohngebiet. Gleichwohl dient auch ein Mischgebiet dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dies ist im
Ubergangsbereich zwischen Innenstadt und stadtnahem Wohnen stadtebaulich vertretbar.

Zum Schutz der angrenzenden Wohngebaude wurde von § 1(5) BauNVO Gebrauch
gemacht und stérende Nutzungen ausgeschlossen. Um die Rechtssicherheit des
Bebauungsplanes zu gewéhrleisten, muss jedoch sichergestellt werden, dass die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt.

Daher wird dem Wunsch weitere Nutzungseinschrankungen (Ausschluss von Schank- und
Speisewirtschaften und sonstige Gewerbebetriebe) vorzunehmen nicht nachgekommen.
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Stadt Helmstedt

Der Blrgermeister

Fachbereich Planen und Bauen
Az. 52/ 61 20 10/K 349

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. K 349
»Warneckenberg-Sud, zw. HerderstraBBe und GoethestraBe
(2. Anderung)“

[im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)]

1 Lage und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet f r den Bebauungsplan ,Warneckenberg-Sutd, zw. Herderstr. und Goethestr.
(2. Anderung)“ befindet sich am Rande der Innenstadt, Ecke Roter Torweg/ GoethestraBe.
Gegeniber, auf der anderen Seite der GoethestraBe befindet sich der Sitz der Avacon AG
und schrag gegentber das Gymnasium Julianum. Das Plangebiet ist ca. 3500 m? grof3 und
umfasst die 3 Gebaude GoethestraBe 10, 11 und 12. Der Geltungsbereich kann dem nach-
folgenden Kartenausschnitt entnommen werden.

Gymnasium Julianum

—

\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\

ul

Abb. 1: Geltungsbereich des Plangebietes
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2 Ziele und Zwecke der Planung

An die Stadt ist seitens zweier Arzte der Wunsch herangetragen worden, im derzeit leer ste-
henden Gebaude GoethestraBe 10 groBraumig eine Gemeinschaftspraxis ansiedeln zu wol-
len. Der derzeit rechtskr ftige Bebauungsplan ,Warneckenberg-Sid zw. Herder-/u. Goethe-
str. (1. nderung)” setzt dort ein allgemeines Wohngebiet (WA) als Art der Nutzung fest, in
dem die Einrichtung einer Arztpraxis nach § 13 Baunutzungsverordnung (BauNVO) nur
raumweise, aber nicht gebaudeweise, erlaubt ist.

Das Mittelzentrum Helmstedt ist bestrebt, eine solide Infrastruktur fir Wohnen und Arbeiten
zu sichern und zu entwickeln, dazu gehért auch die Sicherung der arztlichen Versorgung flr
die Einwohner und die Sicherung von Arbeitsplatzen.

Das Grundstiick GoethestraBe 10 liegt am Rande des groBen innenstadtnahen Wohngebie-
tes ,Am Warneckenberg®. Die GoethestraBe bildet in diesem Bereich den duBeren Ring um
die Innenstadt. Die Lage ist aus stadtraumlicher Sicht fir die geplante Nutzung gut geeignet.
Aus diesem Grund soll der Bebauungsplan an dieser Stelle geandert werden, um die Ansie-
delung einer Gemeinschaftspraxis zu ermdglichen.

Die Ausweitung von Nutzungsmdoglichkeiten ist aber nicht nur fir die aktuell angestrebte
Nutzung, sondern grundsétzlich fiir den geplanten Anderungsbereich (2.Anderung) am Rand
des Wohngebietes ,Am Warneckenberg“ st dtebaulich sinnvoll, um Leerstand entgegenzu-
wirken und so die vorhandenen baulichen Strukturen zu sichern. Im Geb&ude GoethestraBe
12 befindet sich eine Zahnarztpraxis. Die Planédnderung wird auch fur sie raumliche Vergré-
Berungen begunstigen.

3 Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Zweckverbandes GroBraum Braunschweig
wird Helmstedt als Mittelzentrum ausgewiesen. Der Stadt wird unter anderem die Schwer-
punktaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsst tten“ zugeordnet. F r
den Planungsbereich wurden keine naheren Ziele festgelegt.

4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet (WA) dar. In
nordlicher Richtung schlieBen weitere Reine (WR) und Allgemeine Wohngebiete an, wéh-
rend in sutdlicher Richtung zur Innenstadt hin Mischgebiete (Ml) und Flachen fir den Ge-
meinbedarf (z.B. fur Schulen) dargestellt werden.

Die Darstellung des Plangebietes im Flachennutzungsplan stimmt nach der Neufassung des
Bebauungsplanes nicht mehr Uberein. Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes erfolgt
im Wege der Berichtigung nach § 13a (2) BauGB.
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Abb. 2: Ausschnitt aus der Lesefassung des Fldchennutzungsplanes

5 Rechtsgiiltige Bebauungsplane

, ZW.

Sud

nderung)“ von 2002 der einen Teilbereich des Ursprungsplanes

F r das Plangebiet besteht der rechtskr ftige Bebauungsplan ,Warneckenberg

Herder-/u. Goethestr. (1.

ndert. Der neue Bebauungsplan umfasst drei Grundsticke
des Planes von 2002, fir welche bisher folgende Festsetzungen bestanden:

»,Am Warneckenberg“ von 1961

Allgemeines Wohngebiet
3 Vollgeschosse
offene Bauweise

GRZ 0,25

GFZ0,7.
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6 Bestandsbeschreibung

Das Haus GoethestraBe 10 ist vom Gebaudetypus als Villa zu bezeichnen. Genutzt wurde
das Gebaude urspringlich zum Wohnen und ab dem Jahr 2000 im ersten Obergeschoss als
Rechtsanwaltspraxis. Zurzeit steht das Geb&ude leer.

Das Gebaude GoethestraBe 11 ist ein Mehrfamilienhaus mit 3 Geschossen und typischen
Wohnungsgrundrissen je Geschoss. Dieses Haus wird z.Zt. zum reinen Wohnen genutzt. Die
Grundrisse lassen hier kaum andere Nutzungen sinnvoll erscheinen.

Das Haus GoethestraBBe 12 ist ebenfalls ein Mehrfamilienhaus. Hier werden zurzeit das Kel-
lergeschoss (von der StraBe in voller Geschosshdhe sichtbar) und das Erdgeschoss als
Zahnarztpraxis genutzt. Die Nutzungsanderung von Wohnen in Arztpraxis erfolgte im Jahr
2004.

Die Grundstlcke sind etwa 1000 — 1300 gm groB.

Die westlich folgenden Grundstliicke GoethestraBe 14 -17 sind Baudenkmale.

7 Anderungen

Obgleich die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in einem Allgemeinen Wohngebiet Anlagen
fir gesundheitliche Zwecke grundsatzlich in Gebauden ermdglicht, gilt dies nicht fir Arztpra-
xen. Diese zahlen zu den freien Berufen, die nach § 13 BauNVO in Allgemeinen Wohnge-
bieten aber nur raumweise (nach der Rechtsprechung max. 50% der Nutzflache eines Ge-
b&udes) zuléssig sind.

Um die Nutzung einer Arztpraxis auch im gesamten Gebaude GoethestraBe 10 mdglich zu
machen, die sich an dieser Stelle problemlos in den stadtrdumlichen Kontext einfugt, wird ein
Mischgebiet ausgewiesen.

Die bestehenden Nutzungen dienen vorwiegend dem Wohnen; ein Mischgebiet dient dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
stdren. Damit sind in dem Anderungsbereich unabhéngig von den anzusiedelnden Arztpra-
xen weitere gewerbliche Nutzungen zuldssig. Dies ist im Ubergangsbereich zwischen In-
nenstadt und stadtnahem Wohnen stadtebaulich vertretbar. Dennoch enthalt der Nutzungs-
katalog nach § 6 BauNVO auch solche Nutzungen, die genau hier am Rande der Innenstadt
zwischen Avacon, Schule und Wohnen stadtraumlich nicht sinnvoll sind, so dass von § 1(5)
BauNVO Gebrauch gemacht wird, um stérende Nutzungen auszuschlieBen, ohne dass dabei
die Eigenart eines Mischgebietes veréndert wirde.

Die Anderungen gegeniiber dem bestehenden Bebauungsplan beziehen sich im Wesentli-
chen auf die Art und damit verbunden auf das MaB der Nutzung.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Ziel des Bebauungsplanes ist die Ansiedlung einer Gemeinschaftspraxis und die Erwei-
terung des Nutzungsspektrums in einem Teilbereich des Wohngebietes ,Am Warnecken-
berg“. Dafiir wird im Geltungsbereich der 2. Anderung ein Mischgebiet ausgewiesen.

Durch die geplante Ausweitung der Nutzungsmdglichkeiten, im Besonderen die Zulassigkeit
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (§ 6 (1) BauNVO), sind hé-
here Immissionen — hier in erster Linie Larmbelastungen — nicht auszuschlieBen. Allerdings
durfte der bereits vorhandene Larmpegel, verursacht durch den Verkehr auf der Goethestra-
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Be, die zu erwartenden Immissionen Ubertreffen. Das gilt ebenfalls fir zusatzliche Verkehre
durch neue Nutzungen. Da die ErschlieBung aller drei Gebaude von der GoethestraBe aus
erfolgt, wird evtl. zuséatzlicher Verkehr ebenfalls hiertiber laufen.

Im neuen Bebauungsplan wird ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt, in dem fol-
gende Nutzungen zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

AuBerdem sind gemaB § 13 BauNVO freie Berufe (z.B. Arzte, Architekten, Anwdlte) in gan-
zen Gebauden zulassig.

Folgende Nutzungen, die nach § 6 BauNVO allgemein oder ausnahmsweise zulassig sind,
werden ausgeschlossen: Gartenbaubetriebe, Tankstellen, sowie Vergnlgungsstatten im
Sinne des § 4a (3) Nr.2 BauNVO. Diese Nutzungen passen aufgrund der Art ihres Storgra-
des und vor allem aufgrund der mit ihrer Nutzung verbundenen baulichen Veranderung nicht
in ein gewachsenes Wohnviertel, welches grundsatzlich erhalten werden soll.

Einzelhandelsbetriebe sind nach § 6 BauNVO in einem Mischgebiet grundsatzlich zulassig.
Das Plangebiet gehdrt gemaB dem Einzelhandelskonzept zum Innenstadtbereich, in dem
Handelsflachen erwtlinscht sind (Zitat aus EHK: ,Dabei gelten die Grundstiicke, die von au-
Ben an die definierten StraBenzlige angrenzen, ebenfalls noch als Innenstadt. Diese Rege-
lung soll verhindern, dass bei Fragen zu innenstadtrelevanten Sortimenten fiir Betriebe einer
StraBe unterschiedliche Entscheidungen in Abhéngigkeit von der StraBenseite getroffen
werden®). Da an dieser Stelle durch den Grinzug am Wall, diese Problematik nicht direkt
auftritt, werden Einschrankungen vorgenommen ohne jedoch dem Einzelhandelskonzept zu
widersprechen. So bleiben Einzelhandelsbetriebe zwar grundsatzlich zulassig, aufgrund der
gewachsenen Gebietsstruktur wirde jedoch die Ansiedlung z.B. eines Verbrauchermarktes
an dieser Stelle einen erheblichen Stérfaktor darstellen, so dass MaBnahmen ergriffen wer-
den, die dieser Stérung entgegenwirken sollen (s. MaB der baulichen Nutzung und Baugren-
zen).

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt, dass entspricht der nach § 17 BauNVO
der maximal zuldssigen Obergrenze fir allgemeine Wohngebiete. Zwar wird fur die Art der
Nutzung ein Mischgebiet ausgewiesen, da jedoch der gesamte Gebietscharakter des ville-
nartigen Wohngebietes erhalten werden soll, wird die GRZ auf ein solches H6chstmaf be-
grenzt.

Der bauliche Bestand durch die Hauptgebaude (GRZ ) unterschreitet diese Ausnutzungszif-
fern deutlich, so dass hier Erweiterungspotential geschaffen wird. Lediglich der Bestand
durch die gesamten bebauten Flachen (GRZ Il) Uberschreitet auf dem Grundstiick Goethe-
straBe 12 die neuen Ausnutzungsziffern, so dass hier fur weitere Versiegelungen kein Spiel-
raum mehr besteht.
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Die Geschossflachenzahl unterschreiten die neuen Ausnutzungsziffern ebenfalls deutlich;
bisher war eine GFZ von 0,7 zulassig, neu sind 1,0 festgesetzt.

Um den Villencharakter im gesamten Gebiet zu erhalten und die Geb&udeform in Anschluss
an die drei denkmalgeschutzten Gebaude zu sichern, wird die Zahl der Vollgeschosse mit 2-
3 festgesetzt. Dadurch kann u.a. die Bauform eines klassischen flachen eingeschossigen
Verbrauchermarktes ausgeschlossen werden.

7.3 Bauweise, Baugrenzen

Wie im bestehenden Bebauungsplan wird auch hier die offene Bauweise festgesetzt, bei der
ein seitlicher Grenzabstand gemaB der Niedersachsischen Bauordnung einzuhalten ist. Die
Baugrenzen werden grundstlcksweise als Baufenster gezogen, um den Bestand an Einzel-
hausern zu sichern und groBflachigen Bebauungen entgegen zu wirken. Auf dem Grund-
stlick GoethestraBe 12 wird die Baugrenze an die Bauflucht der westlich angrenzenden
denkmalgeschitzten Gebaude angepasst.

8 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Es handelt sich hier gemaB § 13 a BauGB um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.
Mit dem Bebauungsplan wird ein Bestandsgebiet Uberplant. Die neue Grundflachenzahl lasst
zwar weitere Versiegelungen zu, da aber der Bestand die bisher zuldssigen Versieglungen
maximal ausschopft, ist eine weitere Versiegelung des Bodens nur noch in geringem MaBe
(ca. 440 gm) moglich.

Da die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO kleiner als 20 000 gm ist, kann
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Im beschleunigten Ver-
fahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und (3) Satz 1. Im
vereinfachten Verfahren ist geméaB § 13 (3) Satz 1 eine Umweltprifung bzw. die Aufstellung
eines Umweltberichtes nicht erforderlich, so dass aus den oben erwahnten Grinden auf eine
ausfihrliche Auseinandersetzung mit den Belangen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege verzichtet wird. Die stadtebauliche Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB wird
in diesem Planverfahren nicht angewendet.

9 VerkehrserschlieBung

Alle 3 Gebaude werden Uber die GoethestraBBe erschlossen; die Hausnummer 11 und 12
sind allerdings nur aus Richtung Kreuzung Am Ludgerihof anzufahren. Vor dem Grundstiick
GoethestraBe 10 ist ein 6ffentlicher Parkplatz mit ca. 9 Einstellplatzen.

Die erforderlichen Parkplatze fir eine Gemeinschaftspraxis sind im Rahmen des Bauantra-
ges nachzuweisen.

Da es sich um ein bestehendes Quartier handelt, kann die VerkehrserschlieBung Uber die
vorhandenen StraBen sichergestellt werden. Es sind keine 6ffentlichen StraBenbaumal-
nahmen erforderlich.
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10 Ver- und Entsorgung
An der Ver- und Entsorgung werden keine Anderungen vorgenommen.

Regenwasser, Schmutzwasser

Die im Vergleich zum Baubestand unprazisen Festsetzungen in den bestehenden Be-
bauungsplanen, die das MaB der baulichen Nutzung betreffen, wirken sich auch auf die hyd-
raulischen Berechnungen aus. Die Erfahrungen der letzten Jahrzehnte haben aber gezeigt,
dass die o6ffentliche Entsorgung durch die Leitungstrager sichergestellt ist. In diesem Fall
Ubersteigt bereits jetzt die tatséchliche Versiegelung das bisher zuldssige MaB, so dass die
zusatzlich mogliche Versiegelung durch die neuen erweiterten Ausnutzungsziffern ca.
450 gm betragt. In diesem Rahmen ist die 6ffentliche Versorgung auch weiterhin sicherge-
stellt.

Trinkwasser, Léschwasser

Das Gebiet ist an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen. Die Léschwasserver-
sorgung erfolgt ebenfalls Gber das Trinkwasserleitungssystem.

Die Uberplanung des Gebietes von einem Allgemeinen Wohngebiet in ein Mischgebiet wirkt
sich nicht auf die ,Richtwerte f r den L schwasserbedarf unter Ber cksichtigung der bauli-
chen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung“ (DVGW - Deutscher Verein des Gas-
und Wasserfaches e.V. — Arbeitsblatt W 405, Tabelle 1) aus, da fir Allgemeine Wohngebiete
wie fur Mischgebiete bei gleichem MaB der baulichen Nutzung der gleiche Bedarf an Lésch-
wasser (m¥h) angenommen wird.

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

11 Kosten

Das Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, die Art der baulichen Nutzung am
Rande der Innenstadt zu erweitern. Im Bestand sind alle erforderlichen Infrastruktureinrich-
tungen vorhanden. Neue bauliche oder andere Investitionen sind nicht erforderlich. In den §§
39 BauGB sind Entschadigungsfragen infolge von Bebauungspléanen geregelt. Die Sachver-
halte sind sehr komplex. Es ist nicht wahrscheinlich, dass auf Grund dieses Bebauungspla-
nes berechtigte Entschadigungsforderungen entstehen.

Der Stadt Helmstedt entstehen keine Kosten.

12 Verfahrensablauf
Das Verfahren wird gem. § 13 a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchge-
fhrt.

Mit dem ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben flr die Innenentwicklung der Stad-
te“ - vom 21.12.2006 — hat der Gesetzgeber den § 13a neu in das Baugesetzbuch einge-
fihrt, um die Innenentwicklung der Stadte durch materielle und formelle Erleichterungen zu
férdern.

Der vorliegende Bebauungsplan erflllt die Kriterien nach § 13a (1) BauGB, da es sich um
eine Innenentwicklung mit dem Ziel der Vorrangigkeit der Innen- vor der AuBenentwicklung
handelt und die zulassige Grundflache weniger als 20.000 m?2 betragt. Des Weiteren wird mit
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dem Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Dartiber hinaus bestehen keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
glter (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

 Beteiligung der Offentlichkeit (friihzeitige Biirgerbeteiligung)

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung hat gem. § 3 (1) Baugesetzbuch (BauGB) vom
04.08.2015 bis einschlieBlich 18.08.2015 im Rathaus der Stadt Helmstedt stattgefunden. Die
direkt betroffenen und umliegenden Eigentiimer wurden persénlich informiert.

e Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Auf die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB wurde gemaRB § 13 (2) BauGB verzichtet.

 Offentliche Auslegung der Planung:

Nach ortsublicher Bekanntmachung haben die Entwurfsunterlagen in der Zeit vom
13.10.2015 bis einschlieBlich 12.11.2015 6ffentlich im Rathaus der Stadt Helmstedt ausgele-
gen. Mit Schreiben vom 06.10.2015 sind die Behérden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt
worden. Die wahrend der Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie der 6ffent-
lichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen planungsrelevanten Stellungnah-
men wurden jeweils mit einer Abwagung versehen. Der Rat der Stadt Helmstedt ist der Ab-
wagung beigetreten.

Helmstedt, den 13.11.2015

Im Auftrag

(Brumund)

Die Begrindung und der dazugehérige Bebauungsplan hat gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetz-
buches (BauGB) in der Zeit vom 13.10.2015 bis einschlieBlich 12.11.2015 ausgelegen. Sie
wurde unter Behandlung/Beriicksichtigung der zu dem Bauleitplanverfahren ergangenen
Stellungnahmen in der Sitzung am 08.12.2015 durch den Rat der Stadt Helmstedt beschlos-
sen.

Helmstedt, den ................ 2015

Der Blrgermeister
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