Stadt Helmstedt 17.11.2010
Der Blrgermeister
Fachbereich Planen und Bauen

V036/10

Vorlage

an den Verwaltungsausschuss
Uber den Bau-, Umwelt- und Werksausschuss

Bauleitplanung Helmstedt; )
Bebauungsplan Nr. Q 330 “Piepenbrink®, 4. Anderung;
- Auslegungsbeschluss, 2. Durchgang -

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 03.07.2008 der 6ffentlichen Auslegung
der Planunterlagen fiir den o. g. Bebauungsplan geman § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches
(BauGB) zugestimmt. Nach ortstblicher Bekanntmachung haben die Entwurfsunterlagen in
der Zeit vom 18.07.2008 bis einschlieBlich 18.08.2008 &ffentlich im Rathaus der Stadt
Helmstedt ausgelegen. Mit Schreiben vom 10.07.2008 sind die Behdrden gemaB § 4 Abs. 2
BauGB beteiligt worden.

Es gibt bereits einen Auslegungsbeschluss, 2. Durchgang (V172a/08), der in den Sitzungen
des BUWA (24.11.2009) bzw. des VA (10.12.2009) gefasst wurde. Dieser bereits
beschlossenen Entwurfsfassung ging eine Diskussion dartber voraus, ob das
Einzelhandelskonzept der Stadt Helmstedt in der Bauleitplanung beriicksichtigt werden
sollte. Der Rat hat in seiner Sitzung am 24.09.2009 entschieden, das Einzelhandelskonzept
bei planerischen Regelungen nicht zu berlicksichtigen (V141/09).

Nun hat der Rat in seiner Sondersitzung zum DOC am 18.03.2010 der Vereinbarung zur
Durchfihrung bestimmter Verfahrensschritte gemaB BauGB und ROG/NROG bei der
Planung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes in Helmstedt (Ostfalen-Center)
zugestimmt, die u.a. die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes mittels einer
entsprechenden Bauleitplanung nach dem Baugesetzbuch zum Inhalt hat (siehe auch § 1
der Vereinbarung).

Konsequenterweise wird deshalb die textliche Festsetzung zum Einzelhandel (TF 4) wieder
in die Planung aufgenommen, um das Einzelhandelskonzept der Stadt Helmstedt in diesen
Bauleitplan einflieBen zu lassen. Diese textliche Festsetzung war bereits Bestandteil der
Entwurfsfassung, die 6ffentlich ausgelegen hat.

Die wahrend der Beteiligung der Behérden gem. §4 Abs.2 sowie der o&ffentlichen
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) eingegangenen Stellungnahmen
wurden in die Begriindung (ab Seite 15) mit einer entsprechenden Abwagung Gbernommen.

Im Rahmen einer schalltechnischen Uberpriifung der Pumpstation wurde eine orientierende
Schallpegelmessung durch den Landkreis Helmstedt durchgefihrt. Im Ergebnis wurde
festgestellt, dass im Nahbereich der Anlage (bis 10 m) der Beurteilungspegel der DIN 18005
Uberschritten wird. Aus diesem Grund wurde eine neu textliche Festsetzung zum passiven
Schallschutz fir diesen Bereich in den Bebauungsplan aufgenommen (siehe TF 2).

Diese Plandnderung macht eine erneute 6ffentliche Auslegung erforderlich.

Der Auslegungsbeschluss (2. Durchgang) kann erneut gefasst werden.



Beschlussvorschlaqg:

1. Dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. Q 330 “Piepenbrink®, 4. Anderung und der
Begriindung wird zugestimmt.

2. Die erneute o6ffentliche Auslegung (2. Durchgang) des Bebauungsplanentwurfes soll
mit Begriindung gem. § 3 (2) Baugesetzbuch durchgefihrt werden.

Im Auftrag

(Kubiak)

Anlagen
Planzeichnung (verkleinert), textliche Festsetzungen, Begriindung
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Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

ML %Z Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung

GRzZ Grundflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
0,4 BauGB, § 16 BauNVO)

GFz Geschossflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
0,9 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und
Hochstmal
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

OK Hohe baulicher Anlagen (Gebaudehdhen)

Kartengrundlage:

Liegenschaftskarte, Gemarkung Helmstedt, Flur 36,

MaRstab 1:1.000, L4-7/2006

Herausgeber: Behérde GLL Wolfsburg

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung @2005@‘(’1’

Die Vervielfaltigung ist nur fiir eigene, nichtgewerbliche Zwecke gestattet ( § 13 Abs.4 Nds. Vermessungs- und Katastergesetz vom 02. Juli 1985 - Nds. GVBI. S. 187, geandert durch
Artikel 12 des Gesetzes vom 19.09.1989, Nds. GVBI. S.345) dazu gehéren auch Zwecke der Bauleitplanung.

10 als Hochstmal}
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Stadt Helmstedt

Bauweise, Baugrenzen

——— Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB, § 23 BauNVO)

offene Bauweise

o (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Versorgungsanlagen
Flache fir Versorgungsanlagen,
Abwasser (§ 9 Abs.1 Nr.12 BauGB)

Verkehrsflachen

- Zu- und Abfahrtsverbot
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

— — zu belastende Flache
TF Beachtliche textliche
1,2 Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. Q330 Piepenbrink", 4.Anderung

M 1:1.000 - Stand: Oktober 2008

Bearbeitung:
Brokof&Voigts
Lindenplatz 1 - 38375 Frellstedt
03555 98911 - nv@bvplan.de



Textliche Festsetzung

TF
1

Passiver Schallschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die der Strale Magdeburger Tor zugewandten AuRenbauteile (Wande, Fenster) von
Wohn- und Schlafraumen in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen, in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraumen o0.8. haben das resultierende Schalldammal} von mind. 30 dB
einzuhalten, sofern das Gebaude dichter als 34 m an die stadteinwarts fihrende
Fahrbahnseite herangebaut wird. Dabei ist die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zu

beachten.

Passiver Schallschutz - Abwasserpumpstation (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die der Abwasserpumpstation zugewandten Auenbauteile (Wande, Fenster) von Wohn-
und Schlafrdaumen in Wohnungen, Ubernachtungsraumen, in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdumen o0.4. haben das resultierende Schallddmmal von mind. 30 dB
einzuhalten, sofern das Gebaude dichter als 10 m an die Pumpstation herangebaut wird.

Dabei ist die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zu beachten.

Garagendacher (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)
Flachdacher von Garagen bzw. Garagenanlagen sind mit einer Dachbegriinung zu

versehen.

Einzelhandel (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)
(1) Einzelhandelsbetriebe gem. § 6 BauNVO sind nur zulassig, sofern sie keine der in Abs.
2 genannten, zentrenrelevanten Sortimente dauerhaft anbieten.

(2) Zentrenrelevante Sortimente i.S. des Abs. 1 sind:
- Reformwaren
- Apotheken
- Drogerien
- Parfimerien
- Sanitatshauser
- Oberbekleidung
- Wasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung
- Schuhe
- Lederwaren
- Uhren, Schmuck
- Optik
- Bicher
- Schreibwaren
- Buromaschinen, - einrichtung, Telekommunikation, PC, EDV-Bedarf
- Foto
- Sportartikel
- Spielwaren
- Fahrrader
- Musikinstumente und Musikalien
- Glas, Porzellan, Geschenke, Hausrat
- Antiquitaten und Kunstgegenstande
- Heimtextilien, Handarbeitsbedarf
- Blumen, Pflanzen
- Zoobedarf
- Babybedarf

Gliederung des Mischgebietes (§ 1 (4) BauNVO)

Innerhalb des mit "TF4" gekennzeichneten Bereichs des Mischgebietes sind folgende

Nutzungen aus der Aufzéhlung des § 6 Abs. 2 BauNVO unzulassig:

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

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

Stellpldtze und Garagen (§ 12 (6) BauNVO)

Gem. § 12 (6) BauNVO sind im Mischgebiet 2 nur die Stellplatze und Garagen zulassig, die
einer in diesem Mischgebiet 2 liegenden Nutzung eindeutig zugeordnet sind. Stellplatze und
Garagen, die Nutzungen dienen, die aufRerhalb des Mischgebietes 2 liegen, sind
ausgeschlossen.



Textliche Festsetzung (Fortsetzung)

TF
7

Gebdudehohe (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Bezugshohe fiir die festgesetzte maximale Gebaudehdhe (OK) ist die Fahrbahnoberflache
des Max-Plank-Weges an der dem Gebaude nachsgelegenen Stelle.

Bei der Bestimmung der Gebaudehdhe bleiben untergeordnete technische Anlage wie z.B.
Antennen unberucksichtigt.

Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)
Das Flurstiick 986/485 ist in dem mit "TF6" gekennzeichneten Bereich zu Gunsten des

Eigentimers des Flurstiicks 986/486 mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten.

Leitungsrecht (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)
Das Flurstlick 986/486 ist in dem mit "TF7" gekennzeichneten Bereich zu Gunsten des
Versorgungstragers fur Abwasser mit einem Leitungsrecht zu belasten.



Stadt Helmstedt

Bebauungsplan Nr. Q 330 "Piepenbrink”, 4. Anderung

(Anderung im beschleunigten Verfahren gemiaB § 13a BauGB)

Unterlage fiir die offentliche Auslage geman § 3 (2) BauGB

Abbildung 1: Lage des Anderungsbereichs (Deutsche Grundkarte 1:5.000)

Kontakt: Bearbeitung:
Stadt Helmstedt Brokof & Voigts
Fachbereich 31 Planen/Bauen Lindenplatz 1
Markt 1 38373 Frellstedt
33350 Helmstedt 05355 98911

05351 17-3100

Frellstedt, den 4.11.2008
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1 Allgemeines

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Helmstedt beabsichtigt durch MaBnahmen der Innenentwicklung auf umweltschonende
Weise Bauflachen bereit zu stellen und die stadtebaulichen Strukturen effizient zu straffen.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Anderung ist Teil des Bebauungsplans ,,Piepenbrink" und
wird ca. zur Halfte als Garagenanlage genutzt. Ein gréBerer Teil des Grundstiicks, der im
Bebauungsplan ebenso flir Garagen vorgesehen ist, ist noch ungenutzt.

Aus heutiger Sicht erscheint die Ausweitung der Garagenanlage nicht mehr sinnvoll, da keine
entsprechende Nachfrage besteht. Insofern soll die Flache nun als Bauland genutzt werden, was
eine Anderung der entsprechenden Festsetzungen des B-Plans erforderlich macht.

Bei den Uberlegungen zur stidtebaulichen Entwicklungen in diesem Bereich dréngten sich
Optionen auf, die langfristig auch eine gréBere bauliche Nutzung im stidlichen Teil des betroffenen
Flurstlicks ermdglichen.

Entsprechend der in der Nachbarschaft vorhandenen Strukturen soll im Sliden eine mehrge-
schossige Bebauung fiir Wohnen und gewerbliche Nutzungen entstehen, wahrend die
Hoéhenentwicklung der Bebauung im nérdlichen Teil starker begrenzt und gewerbliche Nutzungen
nur in geringem Umfang zugelassen werden sollen.

Die folgende Abbildung zeigt ein Beispiel der langfristigen Entwicklungsméglichkeiten fur das
Plangebiet mit Handel und Dienstleitung im Siiden und zwei ,Stadtvillen™ im Norden.

Grinanlage

e . T mN % \‘;\\‘\\ i
Abbildung 2: Bebauungsbeispiel, MaBstab ca. 1.2.000




Seite 4

1.2 Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt an der 6stlich aus dem Stadtgebiet heraus fiihrenden StraBe Magdeburger Tor
(ehemalige BundesstraBe 1).

Ostllich des Anderungsbereichs grenzt der ,Max-Planck-Weg" an, der in das Wohngebiet
Piepenbrink fiihrt. Hier liegt innerhalb des Geltungsbereichs eine kleinere Flachen mit einer
Abwasserpumpstation. Nordlich des nach Osten abknickenden Max-Plank-Weges befindet sich eine
3-geschossige Wohnbebauung.

Sidlich, Uber die StraBe Magdeburger Tor hinweg, liegt ein Einzelhandel sowie die Lager- und
Blroraume eines Sozialwerks.

Tabelle 1: Lage und GroBe des Geltungsbereichs

Gemarkung | Helmstedt
Flur 36
Flurstiicke| 986/486, 986/485
GroBe| 4.820 m2

1.3 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Der Gesetzgeber hat mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stadte (vom 21.12.2006) den § 13a BauGB neu in das Baugesetzbuch
eingefiihrt, um die Innenentwicklung der Stadte zu starken. Schon bisher hatte die
Nachverdichtung der Siedlungsbereiche in den Grundsatzen der Raumordnung und der
Bauleitplanung einen hohen Stellenwert. Mit dem § 13a BauGB fordert der Gesetzgeber die
Innenentwicklung gezielt durch materielle und formelle Erleichterungen.

Die vorliegende Bebauungsplandanderung erflillt die Kriterien nach § 13a Abs. 1 BauGB, da es sich
um eine Innenentwicklung handelt und die zuldssige Grundflache weniger als 20.000 m2 (im
vorliegenden Fall: 2.400 m2) betragt. Ebenso wird nicht die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen
Vorhabens begriindet oder ein nach europdischem Recht geschiitztes Gebiet (§ 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b) beeintrachtigt.

Dementsprechend kénnen folgende Vereinfachungen des Verfahrens erfolgen:
1. Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 Satz 1 BauGB, d.h.:
e keine friihzeitige Beteiligungen nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

e Beteiligung der Offentlichkeit und der TOB innerhalb angemessener Frist oder
Beteiligung gemaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

e keine Umweltpriifung, kein Umweltbericht
2. (in diesem Fall nicht zutreffend)
3. (in diesem Fall nicht zutreffend)

4. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im
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Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig, das heiBt, dass kein Ausgleich erforderlich ist.

2 Planungsgrundlagen

2.1 Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 1995 (RROP 1995) des Zweckverbandes GroBraum
Braunschweig wird Helmstedt als Mittelzentrum ausgewiesen. Unter anderem wird Helmstedt auch
die Schwerpunktaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten™ zugeordnet. Flir den
Anderungsbereich wurden keine niheren Ziele festgelegt.

Fiir den Anderungsbereich enthélt das RROP 1995 keine ndheren Angaben. Gleiches gilt fiir den
Entwurf des RROP 2007.

2.2 Wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Helmstedt stellt fiir den Anderungsbereich gemischte
Baufldche (M) und Wohnbauflache (W) dar. Die gemischte Baufldche wurde in einem 80 m breiten
Streifen parallel zur StraBe Magdeburger Tor dargestellt. Nordlich schlieBt Wohnbauflache an, die
bis an die Bahnlinie reicht.

Im Westen schlieBt Griinflache an, die im Siliden fiir Sportanlagen und im Norden als Parkanlage
bestimmt ist. Slidlich der StraBe Magdeburger Tor ist Mischgebiet dargestellt.

Abbildung 3: Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplans



Seite 6

2.3 Rechtsgiiltige B-Plane

Der Bebauungsplan Piepenbrink! setzt fiir den Anderungsbereich eine Fliche fiir Garagen (GA)
fest. Bis auf schmale seitliche Abstandsflachen ist der Bereich in diesem Sinne bebaubar. Durch
eine erganzende textliche Festsetzung ist fir die Garagen eine Dachbegriinung vorgeschrieben.

Entlang der StraBe Magdeburger Tor ist weiterhin eine 3 m breite Hecke aus standortheimischen
Gehdlzen festgesetzt.

AuBerhalb des Anderungsbereichs bestehen folgende Festsetzungen:

e Verkehrsflachen: Magdeburger Tor, Max-Planck-Weg, FuBweg vom Max-Planck-Weg zur
Grinflache

e Griinfliche: 5 m breiter Streifen zwischen Anderungsbereich und Tennisanlage, Parkfliche
im Norden

e Entsorgungsanlage ,Abwasser" direkt ostlich des Anderungsbereichs

e Mischgebiet zwischen Magdeburger Tor und Max-Planck-Weg
- offene Bauweise
- 2 bis 3 Vollgeschosse
-GRZ 0,3
-GFZ 0,9
- Festsetzungen zum passiven Schallschutz
- Festsetzung von Dachbegriinung von Garagen
- Ortliche Bauvorschrift liber Gestaltung

e Allgemeines Wohngebiet nérdlich des Max-Planck-Wegs
- offene Bauweise
- 2 bis 3 Vollgeschosse
-GRzZ 0,3
-GFZ 0,9
- Festsetzungen zu Nebenanlagen etc. innerhalb der nicht Gberbaubaren Flachen
- Festsetzung von Dachbegriinung von Garagen
- Ortliche Bauvorschrift tiber Gestaltung

Im Westen liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans , Tennisanlage Magdeburger Tor", der
die Zulassigkeit der Tennisanlage begrindet.

3 Planung

Mit der vorliegenden Anderung sollen die stadtebaulichen Strukturen dstlich des
Anderungsbereichs im Plangebiet entsprechend fortgesetzt werden, um eine sinnvolle
Innenverdichtung zu erreichen.

1 Bebauungsplan Nr. Q246 ,Piepenbrink®, rechtsgultig seit 23.12.1992
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3.1 Art der baulichen Nutzung

Auf dem Flurstlick 986/486 wird ein Mischgebiet festgesetzt. Damit wird die Zuldssigkeitsvoraus-
setzung flir Wohnen und nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe geschaffen. Birogebaude
sind ebenfalls zuldssig. Einzelhandelsbetriebe sollen jedoch nur im stdlichen Teil zuldssig sein
(siehe unten).

Mit dieser Nutzungsart fligt sich die neue Bauflache gut in die vorhandenen Strukturen ein. Im
Slidosten und Stidwesten schlieBen vergleichbare Strukturen an, im Nordwesten folgt ein
Tennisgeldnde das hinsichtlich seines Stérungsgrades keine Probleme aufwirft und die
Nachbarschaft zu den 6stlich anschlieBenden Wohnbauflachen ist ebenfalls vertraglich.

Die angestrebte Mischung von Wohnen und gewerblichen Nutzungen erscheint auch insbesondere
fur die direkt an der StraBe Magdeburger Tor anliegenden Flachen angemessen, da es sich um
eine verkehrsreiche OrtseinfallstraBe handelt.

Mit der einheitlichen Festsetzung eines Mischgebietes im Anderungsbereich entspricht die
Anderung nicht exakt der zeichnerischen Darstellung des Flachennutzungsplans (siehe Abschnitt
2.2). Aufgrund des unterschiedlichen PlanungsmaBstabes und der detaillierteren
Auseinandersetzung mit den betroffenen Belangen im B-Planverfahren, besteht ein
Entwicklungsspielraum, der im vorliegenden Fall zur einheitlichen Festsetzung als MI fiihrte. Die
Abweichung ist zuldssig da die ,,unberiicksichtigte™ WA-Flache relativ klein ist und eine
Vertraglichkeit mit der angrenzenden WA-Flache gegeben ist. Der vorhandene FuBweg bildet hier
eine sinnvolle topographische Trennung.

Hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben erfolgt durch eine textliche Festsetzung
eine Klarstellung der GréBenbegrenzung sowie eine Einschrankung der zuldassigen Sortimente. Die
Einschrankung der zuldssigen Sortimente ergibt sich aus den stédtebaulichen Uberlegungen zur
Starkung des Stadtzentrums. Der Rat der Stadt Helmstedt hat in seiner Sitzung am 21.06.2007 das
Einzelhandelskonzept beschlossen und es damit als ,Richtlinie™ fiir die ortliche Strukturpolitik
hinsichtlich des Einzelhandels festgelegt. Die ausgeschlossenen Sortimente sollen méglichst
ausschlieBlich im Stadtzentrum angeboten werden, um die Funktion des Zentrums fiir wichtige
Dienstleistungen und Handel zu sichern.

Im Mischgebiet 2 wurden zur Strukturierung des gesamten Gebietes und zum Schutz der
bestehenden Wohnbebauung die zuldssigen Nutzungen nach der Art ihres Stérungsgrades
eingeschrankt; entsprechend werden auch die Stellplatze und Garagen auf das erforderlich MaB3
begrenzt. Dadurch sollen Stérungen vermieden werden, die von Stellplatzen und Garagen auf die
umliegende Bebauung ausgehen kénnen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Bereich, der direkt an die StraBe Magdeburger Tor
angrenzt mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt. Diese Flachen sollen eine hohe Ausnutzung erfahren.
Dies entspricht einer bodenschonenden Baulandentwicklung und fiigt sich in die bestehende
Situation ein.

Im nérdlichen Teil wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um dem Ubergang in die direkt
anschlieBende Griinflache gerecht zu werden.
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Die Anzahl der Vollgeschosse wird im Stiden auf 3 und im Norden auf 2 begrenzt um ein Einfligen
in die umliegenden Strukturen zu gewahrleisten. Im Norden wird zusatzlich die H6he der baulichen
Anlagen auf 10 m begrenzt. Im sudlichen Teil des Geltungsbereich wir die Anzahl der Vollge-
schosse zusatzlich mit einer Mindestanzahl von 2 festgesetzt, um entlang der OrtseinfallstraBe eine
angemessene stadtebauliche Wirkung der Bebauung zu erreichen. Im ndrdlichen Bereich wird auf
eine Mindestgeschossigkeit verzichtet, da sich im Ubergang zur Griinfliche auch eine niedrigere
Bebauung einpasst.

Die Geschossflachenzahl wird im Stiden mit 0,9 und im Norden mit 0,8 festgesetzt, um eine
angemessene Ausnutzung der Grundstiicke zu erreichen. Dieser Wert gilt auch im stiddstlich
anschlieBenden Mischgebiet.

3.3 Uberbaubare Fliche

Die Uberbaubare Flache wird mittels einer Baugrenze festgesetzt. Lediglich ein 3 m breiter Streifen
entlang der duBeren Grenze der Bauflache ist von dieser Festsetzung ausgenommen.

3.4 Bauweise

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, da diese den umliegenden Strukturen entspricht.

3.5 Dachbegriinung

Die im Urplan bereits enthaltene Festsetzung zur Begriinung von Garagendachern wird in die
Anderung libernommen.

3.6 Versorgungsanlagen

Auf dem Flurstiick 986/485 befindet sich eine Abwasserpumpstation. Das Flurstiick wird
entsprechend als Flache fir Versorgungsanlagen festgesetzt. Da der nérdliche Teil dieses
Flurstiicks auch als Zufahrt fir den nérdlichen Teil des Flurstlicks 986/486 dienen soll, wird in
diesem Bereich zusatzlich ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.

3.7 ErschlieBung

Beide Flurstlicke des Geltungsbereichs grenzen direkt an den Max-Planck-Weg an, der eine
verkehrliche ErschlieBung bietet. Weiterhin grenzen die Bauflachen im Siiden an die StraBe
Magdeburger Tor. Zu- und Abfahrten werden jedoch entlang der StraBe Magdeburger Tor
ausgeschlossen, um die vorhandene Lindenallee nicht zu beeintrachtigen. Die Verkehrsflihrung
tiber den Max-Planck-Weg bietet zudem eine bessere Ubersichtlichkeit der Verkehrssituation als
dies bei zusatzlichen Zufahrten zwischen den Linden der Allee der Fall ware.

Um den nordlichen Teil der Bauflache sinnvoll erschlieBen zu kénnen, soll nérdlich der Abwasser-
pumpstation die Zufahrt auf die festgesetzten Bauflachen erhalten bleiben. Zu diesem Zweck wir
auf dem Flurstlick 986/485 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingetragen.
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Die Leitungssysteme flir die Energieversorgung, Telekommunikation sowie die Schmutz- und
Regenwasserversorgung sind im Max-Planck-Weg vorhanden. Die Ver- und Entsorgung der neu
geplanten Bebauung ist von hier aus mdglich.

Eine Versickerung kann nur nach vorheriger Prifung durch den Landkreis erfolgen (siehe
Stellungnahme des Landkreises vom7.5.2008)

4 Ortliche Bauvorschrift

Die im Urplan enthaltene Ortliche Bauvorschrift wird nicht in die Anderung iibernommen. Die Stadt
verzichtet in diesem Bereich auf besondere gestalterische Anforderungen.

5 Planrealisierung / Kosten

Das Flurstlick 986/486 befindet sich in Privatbesitz und steht zur Umsetzung der Planinhalte zur
Verfligung. Kurz- bis mittelfristig ist jedoch nur mit Veranderungen im nérdlichen, bisher
unbebauten Bereich zu rechnen, da die Garagenanlage im Moment noch eine wirtschaftlich
sinnvolle Nutzung des Grundstlicks darstellt.

Die Eintragung von Grunddienstbarkeiten soll noch vor Abschluss dieses Anderungsverfahrens
zwischen den Beteiligten vertraglich vereinbart werden.

Der Stadt entstehen durch die Bebauungsplananderung keine Kosten.

6 Umweltbelange

Wie bereits in Abschnitt 1.3 erlautert, werden auf diesen Bebauungsplan die Vorschriften des

§ 13a BauGB liber das beschleunigte Verfahren angewandt. Hinsichtlich der Umweltbelange sind
danach nicht die formalen Vorgaben der Umweltpriifung und des Umweltberichtes anzuwenden.
Die Umweltbelange sind jedoch grundsatzlich in der Abwagung zu beriicksichtigende Belange.
Hinsichtlich der Eingriffsregelung entfallt im vorliegenden Fall ferner die Ausgleichspflicht.

6.1 Planungsvorgaben

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht oder Wasserrecht sowie denkmalgeschiitzte Objekte sind von
der Planung nicht betroffen.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises nennt fir diesen Bereich keine konkreten Vorgaben.
6.2 Natur und Landschaft

6.2.1 Boden

Der Geltungsbereich ist bereits zum Teil durch eine Garagenanlage bebaut, so dass der Boden in
diesem Bereich bereits gestort ist. Auf der Grundflache der Bebauung sind die Bodenfunktonen
vollstdndig ausgesetzt. Die zwischen den Garagen verlaufenden, geschotterten Wege lassen noch
einen Teil der Bodenfunktionen zu. Die Versickerung des Regenwassers erfolgt hier flaichenhaft.
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Der nérdliche Teil des Flurstilicks ist bisher nicht bebaut. Hier steht noch relativ unveranderter
Boden an. Der hier anstehende L6B Uber tertidren Sedimenten biete eine gute Ertragsfahigkeit,
einen guten Schutz des Grundwasser und eine maBige hydraulische Durchlassigkeit.
Bodenverunreinigungen sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. In der Nachbarschaft bestehen
jedoch Verunreinigungen, die zur Zeit saniert werden sowie Flachen fiir die ein Anfangsverdacht
auf Verunreinigungen besteht (siehe Stellungnahme des Landkreises vom7.5.2008).

6.2.2 Wasser
Oberflachengewasser werden durch die Planung nicht berdhrt.

Das Grundwasser ist aufgrund der Bodenart und des Grundwasserabstandes im Geltungsbereich
gut geschiitzt.

Das Niederschlagswasser der Garagen wird zum Teil durch die Dachbegriinung zurtickgehalten
und verdunstet. Auf den geschotterten Wegen erfolgt eine Versickerung. Nur bei Starknieder-
schlagen ist hier mit Oberflachenabfluss zu rechnen.

6.2.3 Klima/Luft

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereichs und ist entsprechend klimatisch und
lufthygienisch vorgepragt.

Aus der topographischen Situation der Flache und seines Umfeldes ergeben sich keine besonderen
siedlungsklimatischen Funktionen.

6.2.4 Arten und Lebensgemeinschaft

Die Bedeutung des Geltungsbereichs flir die Arten und Lebensgemeinschaften wird aus der
Betrachtung der Biotoptypen abgeleitet, die integrative Indikatoren flir dieses Schutzgut darstellen.

Der stdliche Teil des Geltungsbereichs wird durch die Garagenanlage eingenommen und weist nur
wenige dkologisch bedeutsame Strukturen auf. Stidwestlich und silidéstlich der Anlage wurden
bodendeckende Gehdlze (Rosen und Cotoneaster) gepflanzt. Positiv im Sinne einer Sicherung von
Mindestfunktionen ist die Dachbegriinung, die dank ihrer sparlichen Vegetation einen Teillebens-
raum fir Insekten darstellt und daher auch der Vogelwelt als Jagdrevier dient. Besondere 6kolo-
gische Funktionen sind ihr jedoch nicht zuzuschreiben.

Der nérdliche Teil des Geltungsbereiches wird von einem extensiven Scherrasen eingenommen,
der aufgrund der mehrmaligen Mahd und der Stérungsintensitdt durch Spazierganger nur geringe
Okologische Funktionen entfalten kann.
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Abbildung 4: Biotop- und Nutzungstypen im
Anderungsbereich

6.2.5 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Planungsraum ist vor allem durch die mehrgeschossige Bebauung zwischen
Max-Planck-Weg und Magdeburger Tor im Siidosten und die groBvolumige Tennishalle im
Nordwesten gepragt. Die Griinflachen des Tennisgelandes und deren Baumbestand vermitteln
jedoch auch schon in die im Nordosten angrenzende Griinflache. Weiterhin ist die verkehrsreiche
OrteinfallstraBe Magdeburger Tor bedeutend.

6.2.6 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung soll die zulassige Nutzung im Plangebiet
von Garagenanlage zu Mischgebiet gedndert werden. Damit kommt es zu keiner wesentlichen
Anderung der Beeintréchtigungen durch Versiegelung und Uberbauung. Die Betroffenheit der
Bodenfunktionen, der mit diesen verbundenen Funktionen des Wasserhaushaltes und des Klimas,
sowie die Betroffenheit der Arten und Lebensgemeinschaften dandert sich nicht erheblich.

Auch hinsichtlich des Landschaftsbildes kann durch die nun geplante wesentlich héhere Bebauung
keine erhebliche Beeintrachtigung unterstellt werden, da sich die méglichen Gebaudehdhen in den
umliegenden Bestand einfiigen werden. Landschaftsasthetisch wertvolle Elemente sind von der
Planung nicht betroffen.

6.3 Immissionsschutz

Hinsichtlich einwirkender Larmimmissionen sind der StraBenverkehr auf der StraBe Magdeburger
Tor, der Schienenverkehr auf der Strecke nach Magdeburg und das benachbarte Tennisgeléande zu
betrachten.
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6.3.1 Schienenverkehrslarm

Zur Urfassung des Bebauungsplans wurde 1992 ein schalltechnisches Gutachten angefertigt, das
die Immissionsbelastungen durch die Schienenstrecke ermittelte. Infolge der ermittelten
Immissionen wurden neben aktiven SchallschutzmaBnahmen der Mindestabstand der Bebauung so
gewahlt, dass die Richtwerte der 16. BImSchV eingehalten werden. Der Geltungsbereich der
vorliegenden Anderung ist jedoch deutlich weiter von der Bahnlinie entfernt, so dass fiir diesen
Bereich deutlich geringere Belastungen zutreffen.

Informationen zu dieser Immissionsart gibt auch der Schallimmissionsplan der Stadt Helmstedt von
1998. Danach ist nachts (kritische Tageszeit) mit Immissionen zwischen 50 und 55 dB(A) zu
rechnen. Der Richtwert laut Beiblatt der DIN 18005 betragt fiir diese Larmart bei einem
Mischgebiet 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Es ist also mit einer geringfiigigen Uberschreitung
der Richtwerte zu rechnen.

6.3.2 StraBenverkehrslarm

Hinsichtlich des StraBenverkehrslarms stellt das Gutachten zum Ursprungsplan ebenfalls eine
Uberschreitung der Vorsorgewerte der DIN 18005 fest und schlégt vor, bei Gebauden, die dichter
als 34 m an die StraBe heran riicken, passiven Larmschutz vorzusehen. Die MI-Richtwerte nach
der 16. BImSchV werden eingehalten. Der B-Plan setzt einen Mindestwert von 30 dB flir das
resultierende SchallddmmmaB der AuBenbauteile fest, das auf der StraBe Magdeburger Tor
zugewandte Gebdudeteile anzuwenden ist, die einen Abstand von 34 m zur Fahrbahnkante
unterschreiten.

Der Schallimmissionsplan der Stadt Helmstedt weist flir diesen Bereich tiberwiegend Ergebnisse
unter den Richtwerte der DIN 18005 von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts aus. Nur der ca. 34m
breiten Streifen direkt an der StraBe weist sowohl héhere Tag- als auch Nachtwerte auf. Im
Schallimmissionsplan der Stadt Helmstedt sind das Einkaufszentrum am Magdeburger Berg und die
UmgehungsstraBe bereits berlicksichtigt. Die Immissionswerte haben sich dadurch entlang der
StraBe aber nur geringfiigig verbessert. Insofern sind die Uberlegungen des Ursprungsplan auch
auf diese Anderung anwendbar.

Die textliche Festsetzung des Urplans zum passiven Schallschutz fiir das benachbarte Mischgebiet
wird flir das nun festgesetzte Mischgebiet ibernommen.

6.3.3 Freizeitlarm

Hinsichtlich des Freizeitldrms ergeben sich tagstiber Immissionen aus dem westlich gelegenen
Tennisgeldnde. Zu Nachtzeiten findet auf den AuBenplatzen kein Spielbetrieb statt.

Nach dem vorliegenden schalltechnischen Gutachten zur Errichtung der Tennisanlage kann von
einer Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 (60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts)
ausgegangen werden. Konkrete Ergebnisse liegen jedoch nur fiir die dstlich anschlieBende
Wohnbebauung und sidlich der StraBe Magdeburger Tor vor.

Die ermittelten Beurteilungspegel liegen deutlich unter den Orientierungswerten, so dass flir den
Geltungsbereich eine Unterschreitung der Orientierungswerte angenommen werden kann.
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Abbildung 5: Auszug aus der Ergdnzung des
schalltechnischen Gutachtens
~Errichtung einer Tennishalle™

Tabelle 2: Beurteilungspegel Freizeitldarm (Auszug aus der Erganzung des schalltechnischen
Gutachtens ,Errichtung einer Tennishalle™)

Aufpunkt Stockwerk Beurteilungspegel
tags ungiinstigste Nachtstunde

6 EG 47,7
1.0G 48,7

7 EG 44,0 22,7
1.0G 44,5 24,1
2.0G 44,4 24,6
3.0G 44,4 25,1

8 EG 42,3 27,0
1.0G 43,1 27,9
2.0G 43,4 28,6
3.0G 43,6 29,2

6.3.4 Sonstige Larmquellen

Als weitere Larmquelle ist die Abwasserpumpstation im Anderungsbereich zu beachten. Durch eine
Messung des Landkreises Helmstedt wurde ein Beurteilungspegel von 55 dB(A) im Abstand von 3
m zur Pumpstation ermittelt. Da dieser Wert sowohl fiir die Tages- als auch fir die Nachtstunden
anzuwenden ist, ergibt sich nachts eine Uberschreitung der Grenzwerte der TA-L&rm sowie der
DIN 18005 um 10 dB(A). Der fiir die Nachtstunden anzuwendende Grenzwerte von 45 dB(A) wird
erst in einer Entfernung von 10 m erreicht. Um eine Beeintrachtigung schutzwiirdiger Nutzungen
auszuschlieBen erfolgt eine Festsetzung zum passiven Schallschutz entsprechend der fiir den
Verkehrslarm. Damit werden besondere Anforderungen an die Schallddmmung von AuBenbauteilen
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der Schlafraume sowie anderer Raume mit hohem Schutzanspruch gestellt, die im Nahbereich der
Pumpstation liegen.

6.3.5 Licht

In den Abendstunden des Winterhalbjahres ist die lichtdurchlassige Giebelfassade der Tennishalle
durch deren Innenbeleuchtung hell erleuchtet, so dass dies auch in benachbarten Frei- und
Wohnrdumen wahrzunehmen ist. Da es sich um eine groBflachige Lichtquelle handelt, geht von ihr
keine Blendwirkung aus. Insgesamt kann von einer Vertraglichkeit mit der geplanten Mischgebiets-
nutzung ausgegangen werden.

6.3.6 Zusammenfassung

Die Anderung der zuldssigen Nutzung von Garagenanlage zu Mischgebiet I&sst fiir die
Umweltschutzgliter Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten und Lebensgemeinschaften sowie das
Landschaftsbild keine erheblichen Beeintrachtigungen erwarten.

Hinsichtlich der Schutzwirdigkeit der mit dem Mischgebiet zulassigen Wohnnutzung sind die
Immissionen der Bahnstrecke der StraBe Magdeburger Tor und der Tennisanlage beachtlich. Die
Immissionen der Verkehrsanlagen lberschreiten dabei die Vorsorgewerte der DIN 18005.
Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung der Innenverdichtung und einer flir die EinfallstraBBe
angemessenen Bebauung werden diese Uberschreitungen jedoch im Rahmen der Abwégung
hingenommen.

Fiir die Immissionen der Bahn ist nur eine geringe Uberschreitung der Richtwerte anzunehmen.
Die Grenzwerte der 16. BImSchV werden eingehalten, so dass Festsetzungen zu passiven
Schallschutz entbehrlich sind.

Die Immissionen der StraBe liberschreiten in Fahrbahnnahe jedoch auch die Grenzwerte der
16. BImSchV, so dass SchallschutzmaBnahmen notwendig sind. Es erfolgt eine Festsetzung mit
entsprechenden Anforderungen an das resultierende Schallddmmmal der AuBenbauteile.



7 Stellungnahmen aus der Beteiligung der Trager

offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

7.1 Polizeikommisariat Helmstedt, 28.4.2008

Niedersachsen
Pieikommissariat Helmstedt
Leitung
Polizelkommissariat Helmstedt - Am Ludgerihof 2 -38350 Heimstedi
N Ih;Ze';::he:(:
re Nachrichi:
E;i%?fggﬁtﬁ?gnen und Bauen Urear Zocror: 200800550304-001
arl

Unsere Nachrichi:
38350 Helmstedt Hauptszchbearb.: Schmidt, PHK
Telefor: 05351/521-102

Bearbeltet von: Schmidt, PHK
Teleion: 05351/521-102
Fax: 05351-5211563

paum: Helmstedt, 28.04.2008

ABVERFUGUNG
(Urschriftlich)
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lhr Aktenzeichen:

612610/Q330

- nach Erledigung zu lhrem Aktenzeichen {ibersandt.

im Auftrage:

/Sc:hmidt, PHK
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Polizeikommissariat Helmstedt 38350 Helmstedt, 28.04.2008
Leitung Am Ludgerihof 2
Vorgangsnhummer Tel.: 05351/521-0
200800550304-001 Fax: 05351/521-150

Sachbearbelter:  Schmidt, PHK

Telefor: 05351/521-102

Fax; 05351-521153

Auns polizeilicher Sicht werden fiir die Bauleitplanung; Bebauungsplan Nr. Q 330 "Piepenbrink” (4.
Anderung) folgende Hinweise gegeben:

Im Baugebiet Piepenbrink wurde in der Vergangenheit mehrfach auf Probleme mit dem ruhenden
Verkehr hingewiesen. Durch den Wergfall des Garagenhofes konnte sich der Parkdruck noch mehr
verstirken. ErfahrungsgemiB entsteht in Neubaugebieten nach ca. 10 bis 15 Jahren durch die
Motorisierung des Nachwuchses ein erhohter Kraftfahrzeugbestand mit den entsprechenden
Problemen fiir den ruhenden Verkehr.

Gegen einen Wegfall von Parkmoglichkeiten bei einem zusitzlich erzeugten Bedarf durch
Gewerbeflichen bestehen deshalb Bedenken.

Die Zufahrt zu den geplanten Stadtwillen befindet sich genau im Kurvenbereich und liegt damit ein
wenig ungliicklich. Da das Gebiet als Zone-30 ausgeschrieben ist, kann die Zufahrt aus
polizeilicher Sicht mitgetragen werden.

Schmidt, PHK

Abwiégung:

Es ist nicht Ziel der Planung, den Garagenhof aufzulésen. Im Gegenteil, der derzeitige
Vermietungsstand belegt die Nachfrage und letztendlich die Wirtschaftlichkeit fiir den Eigentimer.
Die Plananderung ermdglicht lediglich auch andere Nutzungen auf dem Grundstlick und ist
ausgerichtet auf langfristige Verschiebungen hinsichtlich der Garagennachfrage. Bei neuen
baulichen Anlagen sind entsprechend der Niedersachsischen Bauordnung Einstellpldtze auf den
Baugrundstiicken einzurichten. Der Hinweis zur Zufahrt wird zur Kenntnis genommen.
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7.2 Landkreis Helmstedt, 7.5.2008

DER LANDRAT

Landkreis Helmstedt - Postfach 15 60 - 38335 Helmstedt Amt:

Bauordnungsamt
‘ " Kreishaus: 7
Stadt Helmstedt / Hausadresse:
Postfach 1640

Conringstr. 27 - 30, 38350 Helmstedt

S'tadt esiﬂSf{-}{ﬁf Bearbeitet von:

38336 Helmstedt Herrn Schaefer

- E-Mait:
Juergen.schaefer@landkreis-helmstedt.de
" Aligemeine Sprechzeiten: '

Mo. v. 08.00 ~ 12.00 und v. 14.00 — 15.30 Uhr
Do. v. 14.00 — 15.30 Uhr

ZX (Vermittiung) 05351/1210
 (Telefax)  05351/121-2603

(bei Antwort bitte angeben)
Datum und Zeichen Ihres Schreibens Durchwahi Mein Zeichen Datum
6126 10/Q 330; 17.04.2008 05351/121-2204 63/6301 07.05.2008

Betreff
Bauleitplanung - 4. Anderung des Bebauungsplanes "Piepenbrink”;

hier: Stellungnahme gem. § 4 Abs. 2i.V.m. § 13a des Baugesetzbuches (BauGB)

Die Stadt beabsichtigt, fir eine Teilflache des Baugebietes ,Piepenbrink‘ am westlichen
Ende des Max-Planck-Weges, die bisher mit einer Festsetzung als ,Flache fur Garagen®
Uberzogen war, nunmehr ein ,Mischgebiet" festzusetzen und damit die Méglichkeit fur eine
héherwertige Nutzung zu eréffnen, die der Qualitét des Standortes innerhalb des Stadtge-
flges eher angemessen ist. Dazu gehdrt auch die Zulassung eines MaRes-der baulichen
Nutzung, das die in der Umgebung geltenden Werte deutlich Gbersteigt, Zugleich soll die
bisher festgesetzte ,Flache fir Versorgungsanlagen — Abwasser* zu Lasten der bisherigen
Loffentlichen StraRenverkehrsflache" erweitert werden. Formal soll diese Anderung unter
Anwendung des § 13a BauGB, also als ,Bebauungsplan der lnnenentwmklung“ erfolgen.

Gegen dle verfolgte Planungsabsicht habe ich als Behérde im Sinne des § 4 BauGB keine
grundséatzlichen Bedenken. Dies gilt ausdriicklich auch in Bezug auf die Belange des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege, nachdem bei Anwendung des § 13a BauGB et-
waige Eingriffe schon von Gesetzes wegen als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
gelten und deshalb gemaR § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB eine Kompensation nicht mehr er-
forderlich ist. Abgesehen davon durften sich zusétzliche EinbuRen fiir den Naturhaushalt
aus der zukunftigen Planfassung im Vergleich zur bisherigen kaum ergeben; insoweit folge
ich den Aussagen im Abschnitt 6.2.6 der Entwurfsbegriindung. Zu den Abschnitten 6.2.1
bis 6.2.5 weise ich darauf hin, dass ein Vergleich zwischen bisherigen und zukunftigen
Festsetzungen ausreichen warde; auf die tatséchliche Situation braucht angesichts der
rechtswirksam bestehenden Uberplanung nicht mehr abgestellt zu werden.

In den Planungsiberlegungen spielt der Immissionsschutz in mehrfacher Hinsicht eine
Rolle, da der aktuelle Planbereich an einer Hauptausfalistrale. in der Nachbarschaft einer
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Tennisanlage und im weiteren Umfeld einer Hauptelsenbahnstrecke liegt. Als Grundlage
fur ihre Uberlegungen greift die Stadt auf ihren Schallimmissionsplan sowie auf schall-
technische Gutachten zurick, die im Zusammenhang mit der urspringlichen Planung des
Baugebietes ,Piepenbrink® und der Errichtung der Tennisaniage erstellt worden sind. Um
auch den empfindlicheren Nutzungen aus dem Katalog des § 6 BauNVO einen angemes-
senen Schutz vor Immissionen zu gewahrleisten, wird die bereits in der Ursprungsfassung
des Bebauungsplanes ,Piepenbrink enthaltene textliche Festsetzung Nr. 2 als neue textli-
che Festsetzung Nr. 1 hierher tbernommen. Zwar ergibt sich in meinen Augen die Frage,
inwieweit sich seit 1992 bzw. seit' 1998 die Verkehrsbedeutung der Magdeburger StraRe
und damit die Immissionsbelastung der anliegenden Grundstiicke durch die Realisierung
des Einzelhandelsschwerpunktes am Magdeburger Berg und durch die Fertigstellung der
Sudumgehung im Zuge der B 1 verédndert hat, grundsatzlich lassen die genannten Aus-
gangsinformationen das gedachte ,Mischgebiet" jedoch planbar erscheinen. -

Im Abschnitt 3.1 der Entwurfsbegrindung wird dargestellt, dass die geédnderte Fassung
des Bebauungsplanes im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt wird. Die diesbeziglichen Uberlegungen sind durchaus Uberzeugend und halten
sich innerhalb desjenigen Rahmens, den die Rechtsprechung fur das ,Entwickeln‘ gezo-
gen hat. Eine nachtragliche Berichtigung des Flachennutzungsplanes auf der Grundlage
des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist also offenbar nicht beabsichtigt und wird auch in dem
Stellungnahmeersuchen nicht angekindigt.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers soll nach dem Abschnitt 3.7 der Entwurfsbe-
grindung durch zentrale Ableitung erfolgen. Dies stellt aus hiesiger Sicht einstweilen die
einzige denkbare Lésung dar: Einerseits befinden sich unmittelbar jenseits der Magdebur-
ger StralRe Flachen, die in der Vergangenheit (ber langere Zeit gewerblich genutzt worden
sind, ohne dass jedoch schon nahere Informationen dariiber ermittelt worden sind. Das
begrindet einen allgemeinen Anfangsverdacht in Bezug auf Bodenverunreinigungen. Au-
Rerdem befindet sich in geringer Entfernung westwérts ein bekannter Altstandort, dessen
Sanierung noch nicht abgeschlossen ist. Wirde Niederschlagswasser gezielt versickert
werden, so bestiinde die Gefahr, dass etwaige Schadstoffe ausgewaschen und unkontrol-
liert im Boden verteilt warden.

Inwieweit sich aus der Durchfiihrung des geénderten Bebauungsplanes eine zusatzliche
Kostenbelastung fur die Stadt ergeben wird, ist aus der Entwurfsbegrundung nicht ersicht-
lich.

Im Auftrage

(Schaefer)

Abwégung:
nicht erforderlich

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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7.3 Purena, 28.4.2008

é
purena é

Purena GmbH * Ohrsleber Weg 5 - 38364 Schéningen

Stadt Helmstedt @ Wasser fiir die Region.
Fachbereich Planen.und Bauen
Markt 1
38350 Helmstedt Stadt Helmstedt
29, April 200
Dst._-1 0w TSM
GEPRUFT

Datum Ansprechpartner Unser Zeichen Purena GmbH

060501 TOW/se-sl

28. April 2008 Herr Seelig 7

Bebauungsplan Nr. Q 330 ,,Piepenbrink®, 4. Anderung
Hier: Stellungnahme Purena GmbH

Sehr geehrte Damen und Herren,

die uns mit Schreiben vom 17.04.2008 iibersandten Unterlagen haben wir im
Hinblick auf unsere Belange tiberpriift und nehmen dazu nachfolgend Stellung.

Bei der Priifung der Unterlagen haben wir festgestellt, dass sich im siidlichen
Bereich (Magdeburger Tor) eine Trinkwasserleitung PVC DN 300 befindet. Des
Weiteren liegen im 6stlichen und nérdlichen Bereich eine Trinkwasserleitung PE
da 225 inkl. Hausanschliissen.

Sollten Bautitigkeiten im Bereich dieser Leitungen und Hausanschliisse erfor-
derlich werden, ist die genaue Lage und Tiefe vor Ort durch Querschlige oder
Suchschachtungen zu ermitteln. Des Weiteren sind diese bei Bauarbeiten gegen
Beschadigungen zu sichern.

Weitere Informationen kénnen sie auch dem Anschreiben der E.on Avacon ent-
nehmen.

Fir Riickfragen steht Thnen Herr Seelig unter der o.g. Telefonnummer gern zur
Verfiigung.

Mit freundlichen GriiBen
Purena GmbH
Netzgebiet, Siid / Ost

i A &Q@/

Silke Lange

Ohrsleber Weg 5
38364 Schéningen

Postfach 37 02
38027 Braunschweig

Tel. (05352) 939-38896

Fax  (05352) 939-38909

Mail bemnd.seelig@purena.de
Web www.purena.de

Bankverbindung:
Nord/LB Helmstedt
BLZ 250500 00
Kto 5055496

Sitz der Gesellschaft:
Braunschweig

Registergericht:
Amtsgericht Braunschweig
HRB 5414

Geschiftsfiihrung:
Dipl-Ing. Jiirgen Schodder
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Diese Planungsunterlage ist Eigentum der Avacon AG. Nachdruck oder
Vervielfditigung nur mit unserer Genehmigung.

Ohne Gewdhr fur die Richtigkeit.

Genaue Lage und Tiefe unserer Anlagen e'a n ‘ Ava con

sind durch Handschachtungen zu ermitteln.

Die Weitergabe dieses Plans an Dritte
bedarf unserer Genehmigung.

Stillgelegte Leitungen sind nicht im Plan
enthalten.

Abwégung:

nicht erforderlich

Datum: 28.04.2008 11:47:51 Rechts:3638290 Hoch:5789521
Ansichtsfaktor:1:1000

Gauss-Kriiger 3er Streifen Besselellipsoid Potsdamdatum in
Metern

Ort: Helmstedt

Strasse: "Piepenbrink” Bereich Magdeburger Tor /
Max-Planck-Weg

Hausnummer:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei etwaigen TiefbaumaBnahmen

beriicksichtigt.
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7.4 Landkreis Helmstedt, Schreiben vom 12.8.2008

Landkreis Helmstedt - Postfach 15 60 - 38335 Helmstedt

Stadt Helmstedt
Postfach 1640

38336 Helmstedt

Datum und Zeichen lhres Schreibens Durchwahl
61 26 10/Q 330; 10.07.2008 05351/121-2204

‘Betreff

DER LANDRAT

Amt:
Bauordnungsamt

Kreishaus: 7

Hausadresse:
Conringstr. 27 - 30, 38350 Helmstedt

Bearbeitet von:
Herrn Schaefer

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

Mo. v. 08.00 — 12.00 und v. 14.00 — 15.30 Uhr
Do. v. 14.00 - 15.30 Uhr

T (Vermittlung) 05351/1210
(Telefax)  05351/121-2603

(bei Antwort bitte angeben)
Mein Zeichen Datum
63/6301 12.08.2008

Bauleitplanung - 4. Anderung des Bebauungsplanes "Piepenbrink";
hier: erneute Stellungnahme gem. § 4 Abs. 2i.V.m. § 13a des Baugesetzbuches

(BauGB)

Zum Entwurf der o.g. Bebauungsplan-Anderung habe ich als Behérde im Sinne des § 4
BauGB bereits unter dem 07.05.2008 eine Stellungnahme abgegeben und darin der ver-
folgten Planungsabsicht grundsatzlich zugestimmt, zugleich aber auch einige Planungs-
beitrage zu einzelnen Gesichtspunkten der Planung mitgeteilt. Diese Planungsbeitrage hat
die Stadt zur Kenntnis genommen und auf den Seiten 17 und 18 der Entwurfsbegriindung
dokumentiert. Die damals vorgeschlagenen Fortschreibungen und Ergénzungen z.B. an
den Abschnitten 6.2.1 bis 6.2.5 sowie 6.3.2 der Entwurfsbegriindung sind bisher allerdings
nicht erfolgt; ich wiederhole deshalb die diesbeztglichen Hinweise.

Eine inhaltliche Anderung gegeniiber der Entwurfsfassung des Bebauungsplanes aus dem
April 2008 hat sich inzwischen insofern ergeben, als eine neue textliche Festsetzung als
Nr. 5 eingeflugt worden ist, die eine Abhéngigkeit zwischen den im ,MI 2“ realisierten Nut-
zungen und den zulassigen Einstellplatzen schafft, wie § 12 Abs. 2 BauNVO sie fur Wohn-
gebiete grundsétzlich enthalt. Diese Anderung beriihrt keine 6ffentlichen Belange, die ich

gegenlber der Stadt zu vertreten hatte.

Im Auiftrage

(Schaefer)

Abwdédgung:

Die Stadt halt eine kurze Bestandsbeschreibung der Schutzgiiter des
Naturhaushalts sowie des Landschaftsbildes als Beurteiungsgrundlage

flr die stadtebauliche Planung fiir notwendig, auch wenn sich daraus
keine Auswirkungen auf die Eingriffsregelung ergeben. Ggf. kénnten sich
aus diesen Angaben andere Planungsansatze ergeben.

Hinsichtlich der Immissionsbeurteilung wurde der Schalimmissionsplan von 1998 herangezogen,
der das Einkaufszentrum am Magdeburger Berg bereits beriicksichtigt. Die Entlastungseffekte
der UmgehungsstraBe sind in diesen Berechnungen bereits beriicksichtigt.
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7.5 Siedlungsverein, Schreiben vom 26.6.2008

Siedlungsverein Piepenbrink Helmstedt, 26. Juni 2008
-Vorsitzende- Carl von Ossietzky Weg 3

Tel. 05351-542469

Stadt Helmstedt

Fachbereich Bauen und Planen Stadt Helmstedt|
z. Hd. Frau Schneider . )

Markt 1 : 238, Juni 2008
38350 Helmstedt Dst. (1

W)

Bauleitplanung Helmstedt, 4. Anderung des Bebautngsplanes Nr. Q 330 ,Piepenbrink®

Sehr geehrte Frau Schneider,

der Siedlungsverein Piepenbrink unterstltzt die Argumente der Wohngemeinschaft Max-Planck-Weg
6 in Helmstedt. Bereits nach Anderung des Bebauungsplanes mit der Bebauung durch Reihenhauser
hinter dem Haus 4 entstand eine sehr enge Bebauung, die durch den gednderten Bebauungsplan Nr.
Q 330 noch verstarkt wird. Die Privatsphére wird durch die zu erwartende enge Bebauung quasi
aufgehoben. Alleine der Gedanke, dass sich die Anwohner ungewollt aber nicht verhinderbar stéandig
auf den Tisch sehen, ist fiir uns keine angenehme Vorstellung. Wir gehen davon aus, dass auch Sie
sich unter dissen Bedingungen in |hrer Privatephire eingeschrankt fithlen wiirden!

Die Parkplatzsituation ist bereits jetzt unbefriedigend. Durch viele Besucher u. a. des Piepenbrink-
Caffee’s (Uber dessen Frequentierung wir uns allerdings auch sehr freuen), des Friedhofes etc.
werden private Stellflaichen unser Mitbewohner des Max-Planck-Weges unberechtigterweise genuizt.
Wir gehen davon aus, dass sich diese Situation durch einen eventuellen Wegfall der Garagenplatze
noch erheblich verstérken wird! Auerdem bitten wir um Berlicksichtigung der zu erwartenden
Erhéhung des Quell- und Zielverkehrs auf dem Max-Planck-Weg.

Dartber hinaus weisen wir aus eigener Erfahrung darauf hin, dass die geplanten Grundstiicke auf der
vorhandenen Griinflache unmittelbar an der Schmutzwasserpumpstation angrenzen.

Obwohl die Helmstedter Abwasserversorgung in den letzten Jahren um Beseitigung der
Geruchsbeldstigung bemiiht war, gehen von dieser Pumpstation in den Sommermonaten weiterhin
penetrante Geriiche aus, die die Bewohner des Piepenbrink-Wohngebietes aber auch die Besucher
vom Magdeburger Berg und mit hoher Wahrscheinlichkeit auch die Anlieger der Magdeburger Stralte
nebst Supermarkt- und Friedhofbesuchern sehr belistigt! Jahreszeitunabhéngig verursacht die Station
laute Pumpgerédusche, die den Wohn- und Erlebniswert der angedachten Grundstiicke massiv negativ
beeintrachtigen werden.

Mit freundlichen Griissen

o 942&4 y/

Slegfrled Dehning homas Heinecke
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Abwaégung:

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplans wird im Anderungsbereich eine bauliche Dichte
ermdglicht, wie sie in den umliegenden Flachen ebenfalls besteht. Dabei wird keine Gartenzone
beansprucht, sondern eine Baullicke die ausschlieBlich im Osten an vorhandene Wohnbebauung
angrenzt und dabei durch einen FuBweg bzw. den Max-Planck-Weg von den bebauten
Grundstiicken getrennt wird. Eine erhebliche Beeintrachtigung der bisherigen Wohnnutzung ist
daher nicht anzunehmen.

Es ist nicht Ziel der Planung, den Garagenhof aufzulésen. Im Gegenteil, der derzeitige Vermie-
tungsstand belgt die Nachfrage und letztendlich die Wirtschaftlichkeit fiir den Eigentiimer. Die
Plananderung ermdglicht lediglich auch andere Nutzungen auf dem Grundstlick und ist ausge-
richtet auf langfristige Verschiebungen hinsichtlich der Garagennachfrage. Bei neuen baulichen
Anlagen sind entsprechend der Niedersachsischen Bauordnung Einstellplatze auf den Baugrund-
stlicken einzurichten. Ein besonderer Mangel an Flachen fir den ruhenden Verkehr ist bei Wegfall
des Garagenhofes flr diesen Bereich nicht zu erwarten. Die bauliche Dichte und das verbleibende
Stellplatzangebot entsprachen denen in anderen Teilen der Stadt.

Nach Angaben der Abwasserentsorgung Helmstedt (AEH) handelt es sich bei der Pumpstation um
eine fir Wohngebiete geeignete Anlage.

Die Abwasserbeseitigung und damit auch bestimmte damit verbundene technische Anlagen sind
notwendiger Bestandteil der Baugebiete und daher zu tolerieren. Fir die neu festgesetzte
Bauflache ergibt sich im Nahbereich der Anlage (bis 10 m) ein Beurteilungspegel, der iber den
Grenzwerten der TA-Larm und der DIN 18005 liegt. Zum Schutz sensibler Nutzungen erfolgt eine
Festsetzung zum passiven Schallschutz fiir diesen Bereich.

Hinsichtlich der neu geplanten Bauflachen handelt es sich um ein Mischgebiet, in dem im Rahmen
der gegenseitigen Rlicksichtnahme noch etwas héhere Immissionen zu tolerieren sind, als im
benachbarten Wohngebiet. Durch eine zusatzlich aufgenommene textliche Festsetzung wird nun
der Schutz sensibler Nutzungen im Nahbereich der Pumpstation (< 10 m) geregelt.

Schmutzwasser wird nach den "allgemein anerkannten Regeln der Technik" in straBenbegleitenden
MW- oder SW-Kanalen zur Klaranlage transportiert. Diese Kandle haben Einlaufe oder Schacht-
deckel, durch die ein Luftaustausch stattfindet. Dies wird allgemein von der Bevilkerung akzep-
tiert. Zur GbermaBigen Geruchsbildung kann es bei anhaltendem Trockenwetter und grof3
dimensionierten MW-Kandlen und/oder geringem Gefadlle kommen oder durch eine lange
Aufenthaltsdauer unter Sauerstoffentzug in einer Druckleitung oder Pumpstation bei geringen SW-
Mengen. Beides ist trifft im vorliegenden Fall nicht zu. Das Pumpwerk Piepenbrink ist Bestandteil
der "Druckleitungsspange", hier laufen Schmutzwasserstrome aus den norddstlichen Stadtteilen
zusammen, es gibt kaum Verweilzeiten des Wassers. Insofern ist von einer (iblichen (geringen)
Belastung auszugehen, die der geplanten Wohnnutzung zuzumuten ist.
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7.6 Wohngemeinschaft Max-Planck-Weg 6, Schreiben vom 18.6.2008

Wohngemeinschaft Helmstedt, den{23.05.2008 )
Max-Planck-Weg 6 176. 2008
38350 Helmstedt

Stadt Helmstedt

Fachbereich Planen und Bauen
z. Hd. Frau Schneider

Rathaus

Markt 1

bgovy 2. fuﬁg

38350 Helmstedt

Bauleitplanung Helmstedt, 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Q 330
»Piepenbrink*

Sehr geehrte Frau Schneider,

gegen eine Bebauungsplaninderung des Garagengrundstiickes und der dazugehorigen
Griinfliche am Max-Planck-Weg/Piepenbrink in Helmstedt legen wir Widerspruch ein.

Die Flora und Fauna wird erheblich gestort. Auf dieser Griinfléche fiihlen sich zu den
unterschiedlichen Jahreszeiten verschiedene Tierarten wohl. Die Vogelwelt ist dort zu
Hause. Sie reiht sich wunderbar in die tibrige Landschaft ein (Park). Es pafit auch wun-
derschon zu der Anlage des HTV. Die Béume und die griine »Umrandung® der Halle sind
gut anzusehen. Auch ist es schoner, auf eine griine Fliche zu schauen. als auf Wohnh#u-
ser. Mit diesem Gedanken und im Vertrauen auf eine verlBliche Bauplanung wurden von
den meisten Bewohnern die umliegenden Wohnungen gekauft oder z. T. gemietet.

Wie bereits durch Anderung der Bebauung hinter dem Hause 4 soll nun die Aussicht
weiter verbaut werden.

Durch diese Einschrénkung diirfte der Wohnwert erheblich sinken, welches zwangslédufig
einen Wertverlust des Wohnraumes nach sich zieht.

Hinzu kommt, dass der Verkehr vor Jahren lingst nicht so belastend war wie er heute ist
und durch weitere Bebauung werden wird.

Da ist zundchst das Altenheim, was viele Besucher — zumindest — am Wochenende mit
sich bringt. Das Cafe am CAP ist auch tiglich gut besucht. Alle Besucher benétigen
Parkplétze und finden sie nicht immer vor dem Altenheim, so dass auch die privaten
Parkplétze der Héuser 4 und 6 manchmal von Fremden beparkt werden. Ebenfalls befin-
den sich im Gebzude des Altenheims Gesundheitspraxen, die zeitweise gut besucht sind.
Auch suchen die Nutzer des Parkes am Piepenbrink ihre Parkplitze dort.

Jeder benétigt einen Parkplatz und der Weg fiihrt iiber den Max-Planck-Weg. Seitdem
die Offentliche Versicherung und auch die beiden Arzte Mehnert sich am Max-Planck-
Weg niedergelassen haben, ist eine noch groBere Fluktuation zu verzeichnen.
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Wir als Anwohner befiirchten, dass durch den evtl. spiteren Wegfall von Garageneinhei-
ten ein noch groferer Parkdruck im 6ffentlichen Verkehrsraum entsteht.

Eine direkte Bebauung an der angrenzenden Schmutzwasserpumpstation diirfte durch
regelmiBig auftretenden Fékalgeruch und die damit verbundene Larmbeléstigung durch
die Pumpstation zu Problemen fiihren.

Im Auftrage: /

( /@//Q#\ + Ao le %c-h/}@

(Axel Grarst,) = (Baitle Garsha)

e . .
Anlagen: © Unterschriftenlisten

Abwaégung:

Im Plangebiet sind keine Tier- oder Pflanzenarten von besonderem Wert vorhanden. Die dort
vorhandene Lebensgemeinschaft wird durch die Bebauung weitgehend verdrangt. Eine Bebauung
ist jedoch bereits auf der Basis des rechtsgtiltigen Bebauungsplans méglich (Garagen). Die
vorliegende Anderung des Bebauungsplans sieht lediglich eine andere Form baulicher Nutzung vor.

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplans wird im Anderungsbereich eine bauliche Dichte
ermdglicht, wie sie in den umliegenden Flachen ebenfalls besteht. Dabei wird keine Gartenzone
beansprucht, sondern eine Baullicke die ausschlieBlich im Osten an vorhandene Wohnbebauung
angrenzt und dabei durch einen FuBweg bzw. den Max-Planck-Weg von den bebauten Grund-
stlicken getrennt wird. Eine erhebliche Beeintrachtigung der bisherigen Wohnnutzung ist daher
nicht anzunehmen. Insofern ist auch kein Wertverlust benachbarter Immobilien zu beflirchten.

Es ist nicht Ziel der Planung, den Garagenhof aufzulésen. Im Gegenteil, der derzeitige Vermie-
tungsstand belgt die Nachfrage und letztendlich die Wirtschaftlichkeit fiir den Eigentiimer. Die
Plananderung ermdglicht lediglich auch andere Nutzungen auf dem Grundsttick und ist ausge-
richtet auf langfristige Verschiebungen hinsichtlich der Garagennachfrage. Bei neuen baulichen
Anlagen sind entsprechend der Niedersachsischen Bauordnung Einstellplatze auf den Baugrund-
stlicken einzurichten. Ein besonderer Mangel an Flachen fur den ruhenden Verkehr ist bei Wegfall
des Garagenhofes fir diesen Bereich nicht zu erwarten. Die bauliche Dichte und das verbleibende
Stellplatzangebot entsprachen denen in anderen Teilen der Stadt.

Da die geplante Bauflache relativ klein ist und auf sehr kurzem Weg (iber den Max-Planck-Weg an
die StraBe Magdeburger Tor angeschlossen wird, sind keine erheblichen Verdnderungen der
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Verkehrssituation zu erwarten. Bei neuen baulichen Anlagen sind entsprechend der
Niedersachsischen Bauordnung Einstellpldtze auf den Baugrundstiicken einzurichten. Ein
besonderer Mangel an Fldchen fiir den ruhenden Verkehr ist bei Wegfall des Garagenhofes fiir
diesen Bereich nicht zu erwarten. Die bauliche Dichte und das verbleibende Stellplatzangebot
entsprachen denen in anderen Teilen der Stadt.

Nach Angaben der Abwasserentsorgung Helmstedt (AEH) handelt es sich bei der Pumpstation um
eine fir Wohngebiete geeignete Anlage.

Die Abwasserbeseitigung und damit auch bestimmte damit verbundene technische Anlagen sind
notwendiger Bestandteil der Baugebiete und daher zu tolerieren. Fir die neu festgesetzte
Bauflache ergibt sich im Nahbereich der Anlage (bis 10 m) ein Beurteilungspegel, der iber den
Grenzwerten der TA-Larm und der DIN 18005 liegt. Zum Schutz sensibler Nutzungen erfolgt eine
Festsetzung zum passiven Schallschutz fiir diesen Bereich.

Hinsichtlich der neu geplanten Bauflachen handelt es sich um ein Mischgebiet, in dem im Rahmen
der gegenseitigen Rilicksichtnahme noch etwas héhere Immissionen zu tolerieren sind, als im
benachbarten Wohngebiet. Durch eine zusatzlich aufgenommene textliche Festsetzung wird nun
der Schutz sensibler Nutzungen im Nahbereich der Pumpstation (< 10 m) geregelt.

Schmutzwasser wird nach den "allgemein anerkannten Regeln der Technik" in straBenbegleitenden
MW- oder SW-Kanadlen zur Klaranlage transportiert. Diese Kanale haben Einlaufe oder Schacht-
deckel, durch die ein Luftaustausch stattfindet. Dies wird allgemein von der Bevolkerung akzep-
tiert. Zur GbermaBigen Geruchsbildung kann es bei anhaltendem Trockenwetter und grof3
dimensionierten MW-Kandlen und/oder geringem Gefdlle kommen oder durch eine lange
Aufenthaltsdauer unter Sauerstoffentzug in einer Druckleitung oder Pumpstation bei geringen SW-
Mengen. Beides ist trifft im vorliegenden Fall nicht zu. Das Pumpwerk Piepenbrink ist Bestandteil
der "Druckleitungsspange", hier laufen Schmutzwasserstrome aus den norddstlichen Stadtteilen
zusammen, es gibt kaum Verweilzeiten des Wassers. Insofern ist von einer tblichen (geringen)
Belastung auszugehen, die der geplanten Wohnnutzung zuzumuten ist.
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