Stadt Helmstedt .06.2018
Der Blrgermeister
FB Planen und Bauen

vV 126/18

Vorlage
an den Rat
Uber den Verwaltungsausschuss
Uber den Bau- und Umweltausschuss
und Uber den Ortsrat Emmerstedt

Bauleitplanung Helmstedt; )
Bebauungsplan OTE 355 ,,Neue Breite Nord“ (2. Anderung)
-Satzungsbeschluss-

Die 2. Anderung wurde erforderlich, weil bei der 1. Anderung offensichtlich gegenlber der
Ursprungsfassung auf einer Teilflache der flachenbezogene Schallleistungspegel und auf
einer anderen Teilflache die Baumassenzahl nicht korrekt lbernommen worden ist.

Der zweite Durchgang der Auslegung wurde erforderlich, weil von Gewerbebetrieben die
Bitte geduRert worden ist, im Einzelfall auch bauliche Anlagen im Sinne von § 23 Abs. 5
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in den nicht Uberbaubaren Flachen entlang der
Verkehrsflachen zuzulassen. Derartige bauliche Anlagen waren bisher aus gestalterischen
Erwagungen unzulassig.

Die Beteiligung nach §4a(3) Baugesetzbuch (BauGB) erfolgte aufgrund zweier
planungsrelevanter Stellungnahmen — Erweiterung des Sichtdreiecks an einer Bundesstrale
mit Anhebung der Hohe des Kronenansatzes einzelner Badume innerhalb des Sichtdreiecks
und partielle Verschiebung des Leitungsrechtes — mit lokaler planerischer Auswirkung,
sodass auf einen dritten Durchgang verzichtet werden konnte.

Die eingegangenen Anregungen sind, insofern sie Planungsrelevanz besitzen, in der
Anlage 1 aufgefihrt und mit einer Abwagung versehen worden.

Der Satzungsbeschluss kann gefasst werden.




Beschlussvorschlag:

1. Der Abwé&gung (Anlage 1), der in den o&ffentlichen Auslegungen vorgebrachten
Anregungen, wird beigetreten.

2. Der Bebauungsplan Nr. OTE 355 “Neue Breite Nord“ (2. Anderung) wird gem.
§ 10 BauGB als Satzung beschlossen. Der Begriindung zum Bebauungsplan wird
zugestimmt.

In Vertretung

72}

(H. K. Otto)

Anlage
Anlage 1: Abwéagung planungsrelevanter Stellungnahmen

Anlage 2: Planzeichnung, Planzeichenerklarung, textliche Festsetzungen
Anlage 3: Begriindung



Anlage 1
Stadt Helmstedt
Der Blurgermeister
Fachbereich Planen und Bauen
Az. 52/612610/OTE 355

Bebauungsplan Nr. OTE 355 ,,Neue Breite Nord“ (2. Anderung)

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

Planungsrelevante Stellungnahmen

1. Telekom 01.02.2017

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Tele

sind kom, die aus beigefligtem Plan ersichtlich

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewahrleistet bleiben.

Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen Telekommunikationslinien der Telekom
anzupassen, dass diese Telekommunikationslinien nicht verandert oder verlegt werden miissen.

Abwiagung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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2. Nds. Landesforsten, NFA Wolfenbdittel 01.02.2017

Im Zusammenhang mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. OTE 355 ,Neue Breite
Nord“ gehe ich weiterhin davon aus, dass im Nordwesten des Plangebietes angrenzend
zu dem Wald eine baufreie Zone als Schutz gegeniiber bei Sturm umfallenden B&dume
gewahrleistet wird (s.a. RROP 2008 fur den GroRraum Braunschweig, Beschreibende
Darstellung Ill, 2.2 Abs. 3).

Abwéagung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Durch die Plananderung werden die bisherigen Abstandsflachen zum Wald nicht geéndert.
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3. LGLN, Kampfmittelbeseitigungsdienst 14.02.2017

Es kann nicht unterstelit werden, dass keine Kampfmittelbelastung im Planungsbereich
vorliegt.

Abwdgung:

Bei vorliegendem Bebauungsplanverfahren handelt es sich um die 2. Anderung des Ursprungbe-
bauungsplanes aus dem Jahr 1998. Die ErschlieBungsmalnahmen sind bereits mit allen ent-
sprechenden Vorplanungen und Gutachten vollstdndig umgesetzt. Eigentimer der Gewerbe-
grundstticke haben im Rahmen ihres Bauvorhabens fiir die Beurteilung der Kampfmittelbelastung
eigenstandig Sorge zu tragen.
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4. Landkreis Helmstedt 27.02.2017

Wenn die Stadt in Bezug auf die Nutzbarkeit der nicht Gberbauten Flachen den Nutzerin-
teressen entgegenzukommen bereit ist, drangt sich aus meiner Sicht die Frage auf, ob
nicht auch auf die naturschutzfachlichen KompensationsmaRnahmen verzichtet werden
sollte, die insbesondere nach den textlichen Festsetzungen Nrn. 2 bis 4 im Bauland bzw.
auf den Baugrundstiicken vorgegeben sind. Auch diese MalRnahmen werden haufig als
Hindernisse fur eine bedarfsgerechte Grundstiicksnutzung und als zuséatzliche Lasten
empfunden, und ihre Umsetzung bleibt oftmals vollig aus oder muss mit erheblichem
Verwaltungsaufwand durchgesetzt werden. Vor diesem Hintergrund kénnte es gleicher-
mafen flr die anséssigen Betriebe wie auch fur die Kompensation vorteilhaft sein, von
der gebietsinternen Kompensation durch die jeweiligen Grundstiickseigentiimer zu einer
Kompensation auf externen Flachen in Tragerschaft der Stadt (iberzugehen.

In der textlichen Festsetzung Nr. 2 ist das Anpflanzen unter Anderem von Eschen
(fraxinus excelsior) festgesetzt; diese Art bitte ich zu streichen. Nach den aktuellen Emp-
fehlungen der Nordwestdeutschen Forstlichen Versuchsanstalt sollte namlich im Hinblick
auf das aktuelle Eschentriebsterben einstweilen auf das Pflanzen von Eschen verzichtet
werden, bis resistente Sippen dieser Art zur Verfugung stehen. Nach dem jetzigen Er-
kenntnisstand steht zu beflrchten, dass alle heimischen Eschen absterben werden. Die
Ubrigen aufgeflhrten Arten konnen weiterhin festgesetzt werden, wenn es um das Er-
scheinungsbild eines ,groRBkronigen Einzelbaumes" geht.

Abwédgung:

GemalR der Begriundung des Ursprungsplanes sind die naturschutzfachlichen Kompensations-
malinahmen entlang der inneren ErschlieBung bzw. an den geschlossenen Gebiudefassaden
unabh&ngig von der Nutzbarkeit der nicht Gberbaubaren Flachen als gestalterische GegenmaR-
nahmen zur Beeintrachtigung des Landschaftsbildes konzipiert worden. An diesem konzeptionel-
len Ansatz wird festgehalten, auch wenn ein erhéhter Verwaltungsaufwand die entsprechende

Umsetzung nach sich zieht.

In der Tat wird derzeit von einer Anpflanzung von Eschen aufgrund des Eschentriebsterbens
vorerst abgeraten. Es besteht aber kein Pflanzverbot. Es zeigen sich zudem bereits bei einigen

Eschen erste Resistenzen gegen die Krankheit.’

Da die textliche Festsetzung Nr. 2 sechs verschiedene Laubbaumarten zur Auswabhlstellt, wird

die Formulierung beibehalten.

1 https://www.lwf.bayern.de/mam/cms04/waldschutz/dateien/eschentriebsterben-metzler_et_al_afz_2013.pdf - abge-
rufen am 28.06.2018.
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5.a Nds. Landesbehorde fur Strallenbau und Verkehr, GB Wolfenbuttel 01.03.2017

Die Erschlieliung des Baugebietes erfolgt tiber die vorhandene GemeindestralRe ,Zur Neuen
Breite". Im Einmindungsbereich der Gemeindestralie sind gemaR der Richtlinien fir Anlage von
Landstraf’en (RAL 2012) mit 15m / 200m im Bebauungsplan aufgrund des § 9 (1) Nr. 10
Baugesetzbuch (BauGB) darzustellen.

Nach den allgemeinen Grundsétzen der Richtlinien fir passiven Schutz an Stral3en durch
Fahrzeug-Ruckhaltesysteme (RPS 2009) ist zu prifen, ob der Schutz besser durch Vermeidung,
Beseitigung oder baulicher Umgestaltung einer Gefahrenstelle erreicht werden kann.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass bei geplanten Neupflanzungen von Bdumen im Bereich
der Bundesstralie B 244 die RPS 2009 zu berucksichtigen sind. Baume gehéren im Sinne der RPS
2009 zu nicht verformbaren punktuellen Einzelhindernissen (Gefahrdungsstufe 3). In Abhéngigkeit
der zuldssigen Geschwindigkeiten auf der Bundesstrafle und dem Standort der Baumpflanzungen
sind unterhalb der kritischen Abstédnde Fahrzeug- Rickhaltesysteme herzustellen. GemaR der RAL
Punkt 7.12 gelten Strauchpflanzungen im Sinne der RPS nicht als gefdhrdende Hindernisse, sofern
sie ausgeschnitten werden, wenn ein Stammdurchmesser von 0,08 m tberschritten wird. Hinter
Fahrzeug- Rickhaltesystemen sollen Bdume mindestens 3,00m vom Rand der befestigten Flache
gepflanzt werden, damit deren Wirkungsweise nicht beeintrachtigt ist.

Als Veranlasser der Malinahme ist dann die Stadt Helmstedt Kostentrager flir die Aufstellung der
Fahrzeug- Rickhaltesysteme (z. Bsp. Schutzplanken). Der Mehrunterhaltungsaufwand ist dem
Strallenbaulasttrager der B 244 abzulésen. Frihzeitig vor Baubeginn ist mit dem Geschéftsbereich
Wolfenblttel als StralRenbaulasttrédger der B 244 eine Vereinbarung iber die Aufstellung der
Fahrzeug- Riickhaltesysteme abzuschlieBen. Unterlagen sind gemaR des Merkblattes (s. Anlage)
zur Abstimmung und Prifung vorzulegen.

Des Weiteren weise ich darauf hin, dass seitens des StralRenbaulasttrdgers der Bundesstrale
keine Larmschutzmalnahmen fir den ausgewiesenen Bebauungsplan errichtet und auch keine
Kosten hierfir Ubernommen werden. Anspriiche hinsichtlich der Emissionen wie Larm, Staub,
Gasen oder Erschutterungen kénnen gegenliber dem Baulasttrdger der Bundesstrafie nicht
hergeleitet werden.

5.b Nds. Landesbehdrde fur Strallenbau und Verkehr, GB Wolfenbiittel 04.04.2017
Die textliche Festsetzung Nr. 8 ist gemaf der Richtlinien fur die Anlage von Landstral’en (RAL
2012) Pkt. 6.6 dahingehend zu andern, dass nur einzelne Baume mit einem Kronenansatz ober-

halb von 2,50 m zuldssig sind. Die Augpunkthéhe fiir Lkw-Fahrer muss berticksichtigt werden.
Dem ersten Satz der textl. Festsetzung Nr. 8 kann so zugestimmt werden.

Abwédgung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die VergréRerung des Einmindungsbereiches und die Anhebung der Untergrenze fur den Kro-

nenansatz einzelner Baume, die auf den neuen Richtlinien fur die Anlage von LandstraRen ba-
sieren, sind in die Planzeichnung entsprechend eingearbeitet worden.
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Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung
GE Gewerbegebiete, s. textl. Fests. Nr. (3)/(4)/(9)/(10)

Maf der baulichen Nutzung
0,8 Grundflachenzahl

6,0 Baumassenzahl

10 m Hohe baulicher Anlagen in m Uber Bezugspunkt

oK Oberkante Uber NN, S. textl. Fests. Nr. (7)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

________ Baugrenze

Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflache mit StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Geh- und Radweg

«~w« v Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

] Sichtdreieck, s. textl. Fests. (8)

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

o—o—o-  Regenwasserleitung, unterirdisch

Wasserflachen u. Flachen fir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz u. die Regelung des Wasserabflusses

RRB i Regenrlckhaltebecken




Entwicklung von Natur und Landschaft

oooooo

oooooo

Umgrenzung von Fl&chen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft, s. textl. Fests. Nr. (11.1)/(11.2)

Vorratsflache fir zuklnftige AusgleichsmaBnahmen

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen, s. textl. Fests. Nr. (2)

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne
des Naturschutzrechts

Landschaftsschutzgebiet

Sonstige Planzeichen

—-—90—9—0

z.B.
60t/45n

0

Mit Leitungsrecht zu belastende Fladchen zugunsten der Stadt Helmstedt
und der Ver- und Entsorgungstrager

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Zulassiger flachenbezogener Schallpegel in dB (A)/m (t=tags 6.00-22.00 Uhr/
n=nachts 22.00-6.00 Uhr), s. textl. Fests. Nr. (6)

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind



Textliche Festsetzungen

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(8)

(9)

(10)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Stellpldtze nur in wasserdurchldssiger
Ausflihrung (Pflaster mit mind. 30 % Fugenanteil, Rasensteine, Schotterrasen 0.4.)
zulassig (§ 9 (1), Nr. 20 BauGB).

Je angefangene 15 m Grundstiicksbreite zu einer der ErschlieBungsstraBen ist in dem
Pflanzstreifen ein groBkroniger Laubbaum der Arten Stieleiche Quercus robur-, Winter-
linde Tilia cordata-, Esche Fraxinus exelsior-, Bergahorn Acer pseudoplatanus-, Sand-
birke Betula pendula oder Bergulme Ulmus glabra zu pflanzen (Anpflanzstammumfang
mind. 16 cm in 1 m Héhe, Hochstamm, 3xverpflanzt, mit Ballen). Die Baume sind dauer-
haft zu erhalten und im Falle der Abgangigkeit durch neue zu ersetzen (§ 9 (1), Nr. 25
BauGB).

Auf den Gewerbegrundstiicken ist zusatzlich je 200 m2 versiegelter Fldche (ohne Flachen
gem. Festsetzung 1 und ohne Fl&chen fir die eine Dachbegriinung vorgesehen wird) ein
mittelgroBer einheimischer Laubbaum der Arten Feldahorn Acer campestre-, Hainbuche
Carpinus betulus- , Eberesche Sorbus aucuparia-, Vogelkirsche Prunus avium-  oder

Schwarzerle Alnus glutinosa zu pflanzen (Anpflanzstammumfang mind. 10cm in 1 m

Hohe). Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und im Falle der Abgéngigkeit durch neue
zu ersetzen (§ 9 (1), Nr. 25 BauGB).

Offnungslose Geb&udeabschnitte mit einer Breite von mehr als 20 m sind mit einer Kletter-
pflanze pro angefangene 50 m zu begriinen. Die Pflanzen sind dauerhaft zu erhalten und im
Falle der Abgéngigkeit durch neue zu ersetzen (§ 9 (1), Nr. 25 BauGB).

Auf den als Flache, die von der Bebauung freizuhalten ist, festgesetzten Flachen sind
Hochbauten jeder Art, Aufschittungen oder Abgrabungen
groBeren Umfanges sowie Werbeanlagen nicht zuléssig (§ 23 (5) BauNVO).

Auf den einzelnen Gewerbeflachen dirfen die dort festgesetzten flachenbezogenen Schal-
leistungspegelwerte nicht Uberschritlen werden (§ 1 (4) BauNVOQ).

Die durch OK festgesetzte max. Hohe baulicher Anlagen betragt 10 m, gemessen iber OK
Fahrbahn an der héchsten Stelle der der StraBe zugewandten Grundstlicksseite. Im west-
lichen Planbereich ist eine maximale Geb&udehdhe von 15 m zuldssig (§ 18 BauNVO).

Innerhalb des Sichtdreieckes sind bauliche Anlagen jeder Art und dichter Bewuchs oberhalb
1 m unzul&ssig. Einzelne Baume mit einem Kronenansatz oberhalb 2,5 m sind zuldssig (§ 9
Abs. 1, Nr. 10 BauGB).

Die nach § 8 Abs. 3, Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden fiir
das Plangebiet ausgeschlossen (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Gastronomische Betriebe, Freizeiteinrichtungen, Bordelle und Beherbungsbetriebe sowie
Einzelhandelsbetriebe mit Handel am Endverbraucher werden ebenfallls ausgeschlossen. Dies
gilt nicht fir Einzelhandelsbetriebe der Sparte Kraftfahrzeug,-zubehor, Baustoffe und Mébel.
Ausnahmsweise zulgssig ist ein dem Hauptbetrieb untergeordneter Einzelhandel, der rdumlich,
fachlich und in seinem Sortiment dem Gewerbe des Hauptbetriebes entsprechen muB. Eine
untergeordnete GroBe kann angenommen werden, wenn die Verkaufseinrichtung nicht mehr
als 10 % der Gesamtgeschossflache des Betriebes, jedoch maximal 200 m2 ausmacht

(§ 1 Abs. 9 BauNVO).



(11.1) Die konkreten PflanzmaBnahmen setzen sich aus folgenden EinzelmaBnahmen zusammen.
Fur die rdumlich eindeutige Zuordnung innerhalb der Festsetzung wird auf den Griinent-
wicklungsplan in der Begriindung verwiesen:

Als Ausgleich fiir die im Bebauungsplan festgelegten Bauland- u. Stralenverkehrs-
flachen werden festgesetzt:

1. Anlage einer dichten Abschirmungspflanzung entlang der AuBenseiten des Gewerbe-

gebietes; Pflanzung von standortgerechten Laubgeholzen; Pflanzabstand 1,2mx1,2m;

1

Pflanzung von 20 % B&umen und 80 % Strauchern.
Pflanzqualitat: Heister, 2xv, 0B, 150-200 cm Straucher, 2xv, 0B, 60-100 cm

Pflanzenarten: Acer campestre Feldahorn
Amelanchier ovalis Felsenbirne
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Wald-Hasel
Crataegus monogyna  Eingr. WeiR3dorn
Frangula alnus Faulbaum
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Pyrus pyraster Wildbirne
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Eberesche

2. Anpflanzung von 30 hochstdmmigen, groBkronigen Laubbaumen, die in der Abschir-
mungspflanzung die Funktion von Uberhéltern ausfiillen sollen.
Pflanzqualitat:  Hochstamm, 3xv, mB, StU 14-16 cm
Pflanzenarten:  Quercus robur ( 15x) Stieleiche
Betula pendula (15x) Sandbirke

3. Schaffung einer Sukzessionsflache zur Steigerung der Arten- und Strukturvielfalt.
Férderung der natirlichen Entwicklung von Flora und Fauna durch weitestgehenden
Verzicht auf Ansaat und Durchfiihrung von PflegemaBnahmen jeglicher Art. Ledig-
lich im Bereich der starkeren Hangneigung hinunter zum Bach erfolgt zur Boden-
sicherung eine einmalige Ansaat mit Extensiv-Landschaftsrasen.

4.  Anlage von 3 ca. 200 m2 groBen Feldgehdlzinseln im Bereich der Sukzessionsflache
zur Steigerung der Artenvielfalt und zur Auflockerung des Landschaftsbildes.
Pflanzabstand 1,5mx1,5m; Pflanzqualitaten und Pflanzenarten wie unter Malnahme
1 beschrieben.

5. Anlage eines ca. 10 m breiten gewdssertypischen Geholzsaumes entlang des
"Kaisergrabens"; Pflanzabstand 1,5mx1,5m.
Pflanzqualitat: ~ Straucher, 2xv, 0B, 60-100 cm

Pflanzenarten:  Frangula alnus Faulbaum
Salix caprea Salweide
Salix fragilis Bruchweide
Salix purpurea Bachweide
Salix viminalis Korbweide

6. Anlage einer ca. 20 m breiten Heckenpflanzung zur Anbindung des mesophilen
Gebusches an die im Bachbereich bereits vorhandenen und erginzten Geholz-
strukturen; Pflanzabstand 1,5 mx1,5 m.

Pflanzqualitat:  Straucher, 2xv, 0B, 60-100 cm

Pflanzenarten:  Acer campestre Feldahorn
Corylus avellana Wald-Hasel
Prunus spinosa Schlehe

Sambucus nigra Schwarzer Holunder



7. Anpflanzung von 9 groBkronigen, hochstdmmigen Laubbdumen auf einer intensiver
gepilegten Rasenflache.
Pflanzqualitat: ~ Hochstamm, 3xv, mB, StU 18-20 cm
Pflanzenarten:  Quercus robur (5x) Stieleiche
Ulmus glabra (4x) Bergulme

Auf der sonstigen Flache erfolgt eine Ansaat mit Landschaftsrasen. Die Pflegeinten-
sitat erfolgt in Abhangigkeit von den hinter dieser Flache ansiedelnden Gewerbebe-
trieben (Sichtbeziehungen zur K 15). Die Anrechenbarkeit als Ausgleichsflache wird
entsprechend gemindert.

8. Entfallt.

Als Ausgleich fiir den im Bebauungsplan festgelegten Radweg werden festgesetzt:

9. Anlage einer Abschirmungspflanzung zwischen Radweg und den Grundstlicken
432/2 und 432/5 der Flur 11; Pflanzung von standortgerechten Laubgehdlzen; Pflanz-
abstand 1.5m x 1,5 m; Pflanzung von 10 % Baumen und 90 % Strauchern. Pflanz-
qualitaten und Pflanzenarten wie unter MaBBnahme Nr. 1 beschrieben.

10. Anpflanzung von 3 groBkronigen, hochstdmmigen Laubbdumen auf einer intensiver
gepflegten Rasenfldche.
Pflanzqualitdt:  Hochstamm. 3xv, mB, StU 18-20 cm
Pflanzenart: Quercus robur Stieleiche

Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege betragt fir die zuvor beschriebenen MaBna-
men Nr. 1-2; 4-7 und 9-10 jeweils drei Jahre. Gehdlzpflanzungen mit Verankerung und
Erstellung von Schutzeinrichtungen.

(11.2) Die unter 11.1 getroffenen Festsetzungen der Ziffern 1-7 werden den im Plangebiet des
Bebauungsplanes festgelegten Bauland- und StraBenverkehrsflachen zugeordnet. Dabei
entfallen 91,3 % auf die Bauland- und 8,7 % auf die StraBenverkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1a BauGB).



Stadt Helmstedt Anlage 3
Der Burgermeister

Fachbereich Planen und Bauen

Az. 52/612610/0OTE 355

Begriindung .
zum Bebauungsplan Nr. OTE 355 ,,Neue Breite Nord“ (2. Anderung)
1. Lage des Plangebietes
Das Plangebiet entspricht dem Plangebiet des zu &ndernden Bebauungsplanes Nr. OTE 309
,Neue Breite Nord“, 1. Anderung, umfasst eine Fldche von etwa 31 ha und grenzt im Osten an

die Bundesstrale B244 und im Stiden an die Gemeindestrale ,Zur Neuen Breite*.

Das Plangebiet kann dem Kartenausschnitt entnommen werden.

e
+ LGLN

Abb. 1: Planbereich; Kartenbasis: ALKIS © 2017"*;-

BP Nr. OTE 355 ,Neue Breite Nord" (2. Anderung) 1(6)



2. Ziele und Zwecke der Planung

Die 2. Anderung wird erforderlich, weil bei der 1. Anderung gegeniiber der Ursprungsfassung
auf einer Teilflache der flichenbezogene Schallleistungspegel und auf einer anderen Teilflache
die Baumassenzahl nicht korrekt iGbernommen worden ist.

Des Weiteren ist von Gewerbebetrieben die Bitte gedulert worden, im Einzelfall auch bauliche
Anlagen im Sinne von § 23 Abs. 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in den nicht Gberbauba-
ren Flachen entlang der Verkehrsflachen zuzulassen. Derartige bauliche Anlagen waren bisher
aus gestalterischen Erwagungen unzulassig.

Im Rahmen der 2. Anderung werden alle weiteren rechtskréaftigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes der 1. Anderung OTE 309 aus dem Jahr 2004 geprift und, sofern sie im Vergleich
mit der Ursprungsplanung einen Ubernahmefehler enthalten, den Festsetzungen der benach-
barten Gebiete und damit der urspriinglichen Planungsabsicht entsprechend geéndert. Das der
rechtskraftigen Planung zugrunde liegende Konzept und die weiteren textlichen Festsetzungen
der 1. Anderung werden dabei nicht gedndert.
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Abb. 2: Auszug aus dem rechtsk. Bebauungsplan OTE 309 mit Art und Maf der baulichen Nutzung und Markierun-
gen der Ubernahmefehler

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange hat zwei weitere Anpassungen der Planzeich-
nung notwendig gemacht. Zum einen haben sich die Dimensionen der Sichtdreiecke an Bun-
desstralen verdndert und zum anderen besteht eine Diskrepanz zwischen tatsachlicher Lage
der Abwasserleitungen und dem festgesetzten Leitungsrecht.

3. Anderungen

Bei den geplanten Anderungen handelt es sich zum einen um Korrekturen von Ubernahmefeh-
lern des Bebauungsplanes ,Neue Breite Nord“ und dessen 1. Anderung, die die Grundziige der
Planung nicht bertihren, und zum anderen um die teilweise Aufhebung der textlichen Festset-
zung Nr. 6, so dass der Bebauungsplan aus dem Jahr 2004 in seiner rechtswirksamen Form die
Grundlage der Anderung bildet.
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Fur die einzelnen Festsetzungen, die das Plangebiet betreffen, ist allerdings kinftig die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 mit den Anderungen vom
11.06.2013 und 04.05.2017 zugrunde zu legen. Die Begriindungen fur die Ursprungsfassung
und der 1. Anderung sind fir die Beurteilung der Planfassung der 2. Anderung heranzuziehen.
Nachfolgend werden nur die Anderungen begriindet:

a) Anpassung des zuldssigen flichenbezogenen Schallleistungspegels,
§ 1 (4) BauNVO

Im westlichen Teilgebiet wird der zuldssige flachenbezogene Schallleistungspegel von
60 dB(A)/m? am Tag und 65 dB(A)/m? in der Nacht auf 60 dB(A)/m? am Tag und 45 dB(A)/m? in
der Nacht korrigiert. Diese Werte entsprechen den urspriinglichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes OTE 257, die sich an der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® und auf Grundla-
ge einer schalltechnischen Untersuchung ermittelt worden orientieren, und harmonieren mit den
baulichen Nutzungen der benachbarten Gebiete. Die Notwendigkeit der Korrektur besteht in der
durch einen Ubernahmefehler verursachten zuldssigen Larmemission in der Nacht, welche sich
bei tatséchlicher Ausnutzung auf die benachbarte Wohnbebauung im Stden auswirken und zu
unzulédssigen Larmimmissionswerten nach der TA Larm fuhren wirde. Um diesen potentiellen
Konflikt zwischen zuldssiger Immission und zuldssiger Emission von vorn herein auszuschlie-
Ren, werden die Werte entsprechend angepasst.

b) Anpassung der Baumassenzahl (BMZ),
§ 21 BauNVO

Im &stlichen Teilgebiet wird die zuldssige Baumassenzahl von 0,6 auf 6,0 korrigiert und damit
an die Festsetzungen der Bereiche des urspriinglichen Bebauungsplanes OTE 257 angepasst.

c) Aufhebung der textlichen Festsetzung (TF) Nr. 6 fiir das gesamte Plangebiet und
Festsetzung von Fléchen, die von Bebauung freizuhalten sind mit der TF 5§
§9 (1) Nr. 10 BauGB

Die textliche Festsetzung Nr. 6 im Bebauungsplan ,Neue Breite Nord“, 1. Anderung, lautet:

LAUf den nicht Uberbaubaren Flachen sind Hochbauten jeder Art, Aufschittungen oder
Abgrabungen gréReren Umfanges sowie Werbeanlagen nicht zulassig*

Anlass dieser Festsetzung ist der § 24 des Niedersachsischen Strallengesetzes und der § 9
des Bundesfernstrallengesetzes, die besagen, dass Hochbauten jeder Art und bauliche Anla-
gen im Sinne der Niedersachsischen Bauordnung in einer Entfernung bis zu 20 m an Kreis-,
Landes- und Bundesstralien unzulassig sind.

Aus gestalterischen Grinden ist diese Festsetzung auf alle nicht Uberbaubaren Flachen erwei-
tert worden. Auf Grund wiederholter Antrdge von Eigentimern, an den Randern ihrer Grundsti-
cke Zaune, Werbeanlagen und weitere Nebenanlagen errichten zu durfen, ist diese restriktive
Festsetzung dahingehend abgewogen worden, dass gestalterische Belange innerhalb des Ge-
werbegebietes nachrangig zu betrachten sind. Nicht geandert wird die Verpflichtung, in den
nicht Uberbaubaren Flachen entlang der StraRen Baumanpflanzungen vorzunehmen. Daher
kénnen nach § 23 Abs. 5 von der Bauaufsichtsbehérde auch dann nur bauliche Anlagen zuge-
lassen werden, wenn durch diese die Anpflanzverpflichtung nicht behindert wird.

Im &stlichen Planbereich entlang der Bundestrale 244 und auf den nicht Uberbaubaren Flachen

zwischen Radweg und Baugrenze, die direkt parallel zur Gemeindestralle verlaufen, werden
daflr Flachen festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten sind.
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Entlang der Bundesstralle 244 bleibt damit der Inhalt der friiheren textlichen Festsetzung mit
dem Ausschluss von bestimmten baulichen Anlagen bestehen, da nach § 9 Bundesfernstra-
Rengesetz Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 Meter, gemessen vom &uleren
Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden dirfen.

Aus gestalterischen Grinden wird diese Flachenfestsetzung auf die Flachen parallel zur Ge-
meindestralRe erweitert. Der Alleecharakter der Gemeindestrale am Ortsausgang soll durch
eine andernfalls mdgliche Errichtung von Z&unen und Werbeschildern nicht gemindert werden.

Fur diese festgesetzten Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, gilt die neue textliche
Festsetzung Nr. 5:

JAuf den als Flache, die von Bebauung freizuhalten ist, festgesetzten Flachen sind Hoch-
bauten jeder Art, Aufschittungen oder Abgrabungen gréReren Umfanges sowie Werbeanla-
gen nicht zulassig.*
(§ 23 (5) BauNVO)

d) Anpassung des Sichtdreiecks zur Bundesstralle 244
§ 9 (1) Nr. 10 BauGB und Richtlinien fiir Anlage von Landstrallen (RAL)

Der dargestellte Einmindungsbereich der Gemeindestral’e zur Bundesstralle 244 wird der ak-
tuell gultigen Richtlinie fur die Anlage von Landstralen aus dem Jahr 2012 angepasst und nun
mit 15 m / 200 m dimensioniert. Die Festsetzung als Flache, die von Bebauung frei zu halten ist,
bleibt bestehen.

Die textliche Festsetzung Nr. 8, die sich auf bauliche Anlagen und Bewuchs innerhalb der
Sichtdreiecke bezieht, wird ebenfalls an die aktuell giltige Richtlinie fur die Anlage von Land-
straBen angepasst und die Zulassigkeit des Kronenansatzes bei einzelnen Baumen ab einer
Hohe von 2,50 m festgesetzt (zuvor lag die Grenze bei 1,80 m).

e) Anpassung des Leitungsrechts
§ 9 (1) Nr. 21 BauGB

Das eingemessene Regenwassernetz weist an zwei Stellen innerhalb des Plangebietes Abwei-
chungen von den dafir getroffenen Festsetzungen auf (siehe Abbildung 3).

Zum einen befindet sich der das gesamte Gewerbegebiet von Nord nach Sid durchziehende
Kanal im Osten des Plangebietes direkt am rechten Rand des festgesetzten Leitungsrechtes.
Das Leitungsrecht wird an den beiden betroffenen Stellen soweit nach Osten verschoben, dass
der Kanal wieder in der Mitte liegt. Die angrenzenden Baugrenzen werden dementsprechend
mit verschoben. An der Grofie der Uberbaubaren Flédche @ndert sich dadurch nichts.

Zum anderen ist im westlichen Planbereich ein zusatzlicher Regenwasserkanal von der Ver-
kehrsflache in das Regenriickhaltebecken verlegt worden. Die Flache ist ebenfalls noch im Be-
sitz der Stadt Helmstedt. Die Zuganglichkeit der Leitung wird mit einem 8 Meter breiten Lei-
tungsrecht gesichert. Die Uiberbaubare Flache reduziert sich damit um ca. 600 m2. Eine Anpas-
sung der Flachen fur MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft erfolgt durch die Geringfligigkeit der Flachenminimierung nicht.

Die Anpassung des Leitungsrechts an die tatsachliche Lage der Kanéle sichert die grundsatzli-

che Zuganglichkeit, da bei einer eventuellen Zwangsvollstreckung die eingetragene Grund-
dienstbarkeit erlischt.
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4. Belange von Natur und Landschait

Mit der 2. Anderung sind daher keine zusétzlichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in
§ 1 (6) Nr. 7 Buchstabe a BauGB bezeichneten Bestandteilen zu erwarten. Die staddtebauliche
Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB ist in diesem Planverfahren nicht anzuwenden.

Mit der Anderung wird keine Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, vorbereitet oder begriindet. Auf eine Umweltprifung,
die Erstellung eines Umweltberichts, Angaben Uber verfigbare umweltbezogene Informationen,
die Uberwachung der Umweltauswirkungen und die Erstellung einer zusammenfassenden Er-
klarung wird nach § 13 (3) BauGB verzichtet.
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5. Kosten

Das Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist die Anpassung der zeichnerischen Festset-
zungen an die vorhandenen Gegebenheiten.

Der Stadt Helmstedt entstehen keine Kosten in Verbindung mit dem Bebauungsplan.

6. Verfahrensablauf
Durch die 2. Anderung der Bebauungsplanes ,Neue Breite Nord" sind die Grundztge der Pla-

nung nicht betroffen. Es wird daher das Verfahren der vereinfachten Anderung gem.
§ 13 BauGB gewaéhlt.
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