Stadt Helmstedt 08.03.2019
Der Blrgermeister
Fachbereich Planen und Bauen

V 021a/19

Vorlage

an den Rat der Stadt Helmstedt
Uber den Verwaltungsausschuss
und den Bau- und Umweltausschuss

Bauleitplanung Helmstedt;
Bebauungsplan Nr. P 351 “Am Stephani — Friedhof “
- Satzungsbeschluss -

Nach Erstellung der Vorlage V 021/19 sind noch zwei weitere Stellungnahmen eingegangen, die
einer Abwagung bedurfen.

Die erganzten Stellungnahmen und Abwagungsvorschlage sind in Anhang 1 dieser Vorlage ab-
gedruckt. Daraus ergeben sich Erganzungen in der Begrindung zum Bebauungsplan unter
Punkt 12 Immissionsschutz zum Thema Gewerbelarm. Die ergénzte Begrindung liegt als An-
lage 2 bei.

Die Planzeichnung und textlichen Festsetzungen bleiben unberihrt.

Der Satzungsbeschluss kann gefasst werden.

Beschlussvorschlag:

1. Den Abwagungsvorschlagen (Anlage 1), zu den in den Beteiligungen nach § 4(2) und § 3(2)
BauGB vorgebrachten Anregungen, wird beigetreten.

2. Der Bebauungsplan Nr. P 351 “Am Stephani — Friedhof* wird gem. § 10 BauGB als Satzung
beschlossen. Der Begrindung zum Bebauungsplan wird zugestimmt.

In Vertretung

gez. H.K.Otto

(H. K. Otto)

Anlagen
Anlage 1: Abwéagungsvorschlage

Anlage 2: Begriindung



Stadt Helmstedt Anlage 1
Der Blrgermeister

Fachbereich Planen und Bauen

Az. 52/ 6120 10/P 351

Bebauungsplan Nr. P 351
»Am Stephani - Friedhof*

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

Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Triger offentlicher Belange (TOB) gem.
§ 4 (2) BauGB, Nachbargemeinden und Dritter zum Entwurf der 6ffentlichen Auslegung
gem. § 3(2) BauGB

Planungsrelevante Stellungnhahmen
1. Landkreis Helmstedt, 29.01.2019

zum Entwurf des im Betreff genannten Bebauungsplanes habe ich als Behérde im Sinne des § 4
BauGB bereits unter dem 09.04.2018 eine Stellungnahme abgegeben und darin mehrere
Planungsbeitrage zu verschiedenen Aspekten mitgeteilt. Diese Stellungnahme habe ich unter
dem 07.05.2018 in Bezug auf Fragen des Schallschutzes ergéanzt, nachdem mir das zu dem Plan
eingeholte schalltechnische Gutachten zur Verfligung gestellt worden war. Seither ist der Entwurf
des Bebauungsplanes nochmals in einer Reihe von Punkten geédndert worden: So soll die fir die
innere ErschlieBung des Planbereiches bestimmte StraBe nunmehr an ihrem éstlichen Ende nach
Suden abknicken und in einen Kreisverkehrsplatz minden, der auBerhalb des Planbereiches
liegen wird und nur in dem ,stadtebaulichen Konzept* auf Seite 5 der Entwurfsbegriindung
dargestellt ist. Auf das ,,Urbane Gebiet“ im dstlichen Teil des Planbereiches soll zu Gunsten eines
»LAllgemeinen Wohngebietes* verzichtet werden, das zulassige Maf’ der baulichen Nutzung soll
fir den gesamten neu Uberplanten Bereich gegenlber der urspringlichen Entwurfsfassung
angehoben werden, und auch bei den textlichen Festsetzungen haben sich Veranderungen
ergeben. Parallel dazu ist die Entwurfsbegrindung fortgeschrieben worden. Die so entstandene
Entwurfsfassung beurteile ich in meiner oben genannten Zusténdigkeit wie folgt.

Es bleibt dabei, dass es sich um einen Bebauungsplan handeln soll, der unter Anwendung des §
13 b BauGB aufgestellt werden soll; daraus folgt der Verzicht auf den Nachweis von
naturschutzfachlichen KompensationsmaBBnahmen. Diese Vorgehensweise hatte ich in meiner
vorausgegangenen Stellungnahme mit Bedauern akzeptiert.

Andererseits hatte ich auf die herausgehobene Bedeutung des Artenschutzes hingewiesen, die
sich aus der Nachbarschaft des Friedhofes einerseits und ausgedehnter Kleingartenanlagen
andererseits mit jeweils umfangreichen Gehdlzbestanden begriindet. Auf diesen Hinweis reagiert
die Entwurfsbegriindung inzwischen in ihnrem Abschnitt 14 mit einem Zitat aus einem eingeholten
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, in dem die Erforderlichkeit weiter gehender Untersuchungen
verneint wird. Die Verbote des § 44 BNatSchG gelten unabhangig davon natirlich weiterhin, es
kann nunmehr jedoch angenommen werden, dass die Planungsabsicht durch die
artenschutzrechtlichen Verbote nicht grundsétzlich in Frage gestellt werden wird.

Zur Problematik des Schallschutzes ist die Entwurfsbegriindung im Abschnitt 12 umfangreich
erganzt worden. Die darin dargestellte Abwagung rechtfertigt die getroffenen Festsetzungen
damit, dass in den Larmpegelbereich IV bezliglich des Verkehrslarms keine (berbaubaren
Flachen fallen. Fir die daran anschlieBenden Flachen kénne davon ausgegangen werden, dass
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einerseits zumindest die Immissionsgrenzwerte aus § 2 der ,Verkehrslarmschutz-Verordnung® fur
LAllgemeine Wohngebiete“ eingehalten werden, die die Rechtsprechung als Obergrenze fiir den
Abwéagungsspielraum betrachtet, und andererseits die Anforderungen an die Warmedammung
von Gebauden fir den Larmpegelbereich Il zugleich auch einen hinreichenden passiven
Schallschutz gewéhrleisten; dagegen habe ich keine Bedenken. Fir den Verzicht auf eine vom
Gutachter diskutierte 3 m hohe Schallschutzwand, die das geplante Baugebiet gegenliber den
Schallimmissionen des Einzelhandelsstandortes abschirmen wirde, werden tragfahige Grinde
genannt; dazu gehdren die statt dessen vorgesehene restriktive Begrenzung der Gberbaubaren
Flache in einem Teilbereich und die Nutzungsbeschrankungen aus der (aktuellen) textlichen
Festsetzung Nr. 5.

Diese ist allerdings aus meiner Sicht unnétig umstandlich formuliert und kann missverstanden
werden. Ich lese sie so, dass auf den ,von Bebauung frei zu haltenden Flachen® bauliche
Anlagen, die fir den Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, sowie Freiflachen wie Terrassen
oder Freisitze nicht zulassig sein sollen.

Der zweite Teil der heutigen textlichen Festsetzung Nr. 3 ist zwischenzeitlich meiner Empfehlung
folgend gestrichen worden; damit ist mein diesbezlglicher Hinweis erledigt.

Die flachenhafte Signatur fir die ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung*® ist inzwischen
sowohl in der Planzeichnung als auch in der Planzeichenerklarung ergéanzt worden, auch mein
diesbeziglicher Planungsbeitrag ist also erledigt.

Zu Bodenverunreinigungen liegen mir keine neuen Erkenntnisse gegentber dem Zeitpunkt der
Abgabe der Stellungnahme geman § 4 Abs. 1 BauGB vor.

Meine Hinweise zur Beseitigung des im Planbereich anfallenden Schmutz- und
Niederschlagswassers gelten unverdndert weiterhin. Darin hatte ich insbesondere darauf
hingewiesen, dass sich bei der beabsichtigten zentralen Ableitung eine Anderung der
Einleitmenge in der bestehenden Erlaubnis zur Einleitung von Niederschlagswasser in den
Vorfluter als erforderlich erweisen kann.

Auf meinen Planungsbeitrag zur Erdwarmenutzung aus der vorausgegangenen Stellungnahme
hin ist ein zusatzlicher Absatz an den Abschnitt 10 der Entwurfsbegriindung angefligt worden.
Interessierte Bauherrschaften finden darin einen Hinweis auf die Erforderlichkeit einer
wasserrechtlicher Erlaubnis als Voraussetzung fir die Erdwarmenutzung. Ich rege an, ergédnzend
dazu auch auf den bereits erwahnten Leitfaden zur ,Erdwarmenutzung in Niedersachsen®
hinzuweisen, um das Informationsangebot zu vervollstandigen.

Beziglich der Kostenbelastung, die der Stadt aus der Realisierung des Baugebietes entstehen
wird, enthalt die Entwurfsbegriindung inzwischen in ihrem Abschnitt 16 ndhere Angaben. Die

dort mitgeteilten Zahlen lassen erwarten, dass die absehbare Kostenbelastung fir die Stadt
tragbar sein wird.

Abwagungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die textliche Festsetzung Nr. 5 ist so richtig verstanden und wird entsprechend beibehalten.

In der Begrindung wird unter Punkt 10 Ver- und Entsorgung ,alternative Energiequellen®

zusatzlich der Hinweis auf den Leitfaden zur ,Erdwdrmenutzung in Niedersachsen®
aufgenommen.
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2. IHK Braunschweig, 09.01.2019

Sofern sichergestellt ist, dass die im Bereich der Einzelhandeslsagglomeration ,Magdeburger
Berg“ gelegenen Betriebe durch den Immissionsschutzanspruch der kinftigen Bewohner des
Plangebietes keinerlei Einschrankungen ihrer betrieblichen Nutzungs- und
Entwicklungsmdglichkeiten zu erleiden haben, bestehen von unserer Seite gegen die 0.g.
Bebauungsplanung keine Bedenken.

Abwéagungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan ,Magdeburger Tor* hat
weiterhin bestand, in dessen Zulassigkeit kdnnen sich die Betriebe auch kinftig entwickeln.

3. Niedersachsische Landesbehorde fiir StraBenbau und Verkehr, 05.04.2018/04.01.2019

der 0.a. Bebauungsplanentwurf weist ein Baugebiet in einer Entfernung von gréfer 250 m nord-
lich der Bundesstrafle 1 im Abschnitt 1028 in der Gemarkung Helmstedt aus.

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt iiber die vorhandene Stadtstralle ,Magdeburger Tor".
Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundséatzlichen Bedenken.

Ich weise darauf hin, dass seitens des Strallenbaulasttragers der Bundesstralie keine Larm-
schutzmaRnahmen fiir das Plangebiet errichtet und auch keine Kosten hierfir Gbernommen wer-
den. Anspriiche hinsichtlich der Emissionen wie Larm, Staub, Gasen oder Erschiitterungen kén-
nen gegeniiber dem Bund nicht geltend gemacht werden.

Zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung habe ich keine Anmerkungen vorzubrin-
gen. Ich bitte Sie jedoch die Flachen, die fiir Kompensationsmafnahmen ggf. erforderlich sind,
mit genauen Angaben zur Lage (Gemarkung, Flur, Flurstiick) zu kennzeichnen und in der Uber-
sicht zum Geltungsbereich mit darzustellen. Eine Betroffenheit mit eigenen Kompensationsmali-
nahmen muss gepruft werden kdnnen.

Unter der Voraussetzung, dass die vorstehenden Hinweise im weiteren Bauleitplanverfahren be-
riicksichtigt werden, stimme ich dem Bebauungsplan in straenbau- und verkehrlicher Hinsicht
zZu.

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

gegen den o.a. Bebauungsplanentwurf bestehen auch weiterhin keine grundsétzlichen
Bedenken.

Unter der Voraussetzung, dass die Bedenken und Anregungen aus der Stellungnahme
gemaR § 4(1) BauGB vom 05.04.2018 im weiteren Bauleitplanverfahren beriicksichtigt
werden, stimme ich dem o.a. Bebauungsplanentwurf in straBen- und verkehrlicher Hinsicht
zu.
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Abwaéagungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Da der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren gemaB § 13b BauGB aufgestellt wird, sind KompensationsmaBnahmen nicht
erforderlich.

4. Telekom, 04.04.2018/ 07.01.2019

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter

entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der 0. g.
Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beigefligtem Plan ersichtlich
sind.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien miissen 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.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung des Neubaugebietes mit
Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer
koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden Planungssicherheit méglich ist.

Wir bitten daher sicherzustellen, dass

- firden Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege moglich ist,

entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB folgende Flachen als mit einem Leitungsrecht zu belasten
festgesetzt werden und im zweiten Schritt eine beschrénkte persénliche Dienstbarkeit im Grundbuch
zugunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, mit folgendem Wortlaut eingetragen wird:
"Beschrankte persénliche Dienstbarkeit fiir die Telekom Deutschland GmbH, Bonn, bestehend in
dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung von Telekommunikationslinien,
verbunden mit einer Nutzungsbeschrankung.”

- der ErschlieBungstriger verpflichtet wird, in Abstimmung mit uns im erforderlichen Umfang Flachen
fir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf privaten Grundsticken zur Verfligung zu
stellen und diese durch Eintrag einer beschrénkten persénlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der
Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern.

eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen fir Straenbau
und Leitungsbau durch den ErschlieBungstriger erfolgt,
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die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage und Verlauf nicht mehr
verandert werden,

Fir den rechizeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau
und den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
Erschliefungsmafnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der im
Briefkopf genannten Adresse so friih wie moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden.

wenn sich gegeniiber unserer Stellungnahme vom 04.04.18 keine Anderungen ergeben haben,
gilt diese weiterhin.

Bitte beachten Sie besonders unsere Trassenanlagen in der Magdeburger Str. hinsichtlich des
geplanten Kreisverkehres.

Abwéagungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Abstimmung mit der Telekom erfolgt im
Rahmen der Ausbauplanung.

5. Vodafone Kabel Deutschland, 29.01.2019

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

Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU

Sltdwestpark 15

90449 Nlrnberg

Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes lhrer Kostenanfrage bei.

Abwagungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Abstimmung mit der Vodafone Kabel
Deutschland GmbH erfolgt im Rahmen der Ausbauplanung.

6. Landesamt flir Bergbau, Energie und Geologie, 17.05.2018

Das geplante Bauvorhaben liegt im Gebiet des ehemaligen Braunkohlenabbaus Grube Weichsel.
Mit Einwirkungen des stillgelegten Bergbaus auf die Planung ist nach den vorhandenen
Unterlagen und bei Bertcksichtigung der bisherigen Erfahrungen nicht zu rechnen.

Abwagungsvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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7. Purena, 30.01.2019

die uns mit Schreiben vom 19.12.2018 {ibersendeten Unterlagen zu 0.g. Vorhaben
wurden unsererseits sorgfaltig und kritisch gepriift.

Danach ist geplant die ErschlieBung des o.g. Gebietes mit Trinkwasser aus Rich-
tung Pottkuhlenweg bis zum Magdeburger Tor als Ringleitung umzusetzen. Diese
erfolgt gemeinsam mit der Erschliefung Strom und Gas.

Weitere Angaben entnehmen Sie bitte dem Anschreiben der Avacon netz GmbH.

Abwagungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Abstimmung mit der Purena erfolgt im
Rahmen der Ausbauplanung.

8. Avacon, 21.01.2019

Die uns von Ihnen mit Schreiben vom 19.12.2018 Ubersandten Unterlagen zur Aufstellung des
Bebauungsplan ,Stephanie - Friedhof‘ der Stadt Helmstedt haben wir in Hinblick auf unsere
Belange tberpruft.

Wir gehen davon aus, dass der Fortbestand der im ausgewiesenen Gebiet vorhandenen
Netzanlagen gesichert ist.

Da im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes zusatzlicher Bedarf an elektrischer Energie
und Gas entsteht, sollte dieses vorausschauend mit uns abgestimmt werden.

Weitere Anregungen bzw. Bedenken sind aus unserer Sicht nicht vorzubringen

Wir hoffen, lhnen die zur weiteren Bearbeitung notwendigen Informationen gegeben zu haben,
stehen jedoch fur Ruckfragen gern zu Ihrer Verfligung.

Wir weisen Sie darauf hin, dass alle Risiken bzgl. Vollstandigkeit und Genauigkeit der
Ubermittlung, die mit dem Versand per e-Mail verbunden sind, beim Empfénger liegen.
Bitte beachten Sie die Informationen zu unseren technischen Anlagen.
Zur Einhaltung der erforderlichen Sicherheitskriterien berlicksichtigen Sie bitte die
Leitungsschutzanweisungen.
Wichtiger Hinweis: Wir sind ab dem 28.10.2013 mit der Planauskunft tber das Internet zu
erreichen. Unter folgenden Adressen sind wir zu erreichen:

a) Link Internetseite Avacon Netz GmbH http://www.avacon.de

b) Portal direkt http://www.planauskunftsportal.de/

Abwagungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Abstimmung mit der Avacon erfolgt im
Rahmen der Ausbauplanung.
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9. Kaufland Dienstleistung Nord GmbH & Co.KG, 27.02.2019

wir zeigen die Vertretung der Kaufiand Vertrieb ZETA GmbH & Co. KG, RételstraBe 35, 74172
Neckarsulm an. Auf uns loutende Vollmacht Uberreichen wir als Anlage zu diesem Schreiben.

Die Kaufland Vertrieb ZETA ist Mieterin eines Teiles des Grundstiickes des Einkaufszentrum am
Magdeburger Berg in Helmstedt mit dem Gebdude des von ihr betriebenen Kaufland-
Verbrauchermarktes und der dem Verbrauchermarkt zugeordneten Konzessiondrs— bzw.
Fachmarktflachen sowie der Tankstelle.

Das Einkaufszentrum Magdeburger Berg liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 237
der Stadt Helmstedt aus dem Jahr 1996 und weist verschiedene Mischgebiets— sowie zudem
Uberwiegend Sondergebietsflachen fur Einzelhandel aus. Teilbereiche des Geltungsbereiches
wurden mit den Bebauungsplanen Nr. 287 und 298 Gberplant.

Die Stadt Helmstedt betreibt derzeit dos Verfahren zur Aufstellung des o.a. Bebauungsplanes
Nr. P 351, dessen Geltungsbereich sich unmittelbar nordlich an das Grundstiick des Einkaufs-
zentrums anschlieBen soll. Ziel des Verfahrens ist die Ausweisung von allgemeinen Wohnge-
bieten im Sinne des § 4 BauNVO. Aufgrund der Néhe der kiinftigen Wohngebiete zu StraBen-
und Schienenanlagen sowie zu den gewerblichen Anlagen im Bereich des Einkaufszentrums am
Magdeburger Berg wurde im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes eine
schalltechnische Untersuchung der TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG eingeholt. Diese
Untersuchung mit Datum vom 30.03.2016 ist Teil der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
ausliegenden Unterlagen.

Namens der Kaufland Vertrieb ZETA nehmen wir im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes wie folgt Stellung;

Selbstverstandlich begriBt die Kaufland Vertrieb ZETA grundsatzlich die Ansiedlung von
Wohnbebauung in der ndheren Umgebung der von ihr betriebenen Mérkte potentiellen neuen
Kunden und somit auch die hier geplante Ansiedlung in Helmstedt. ErfahrungsgemaB flhrt
jedoch die Nachbarschaft der Nutzungen Wohnen und groBflachiger Einzelhandel zu
Problemen aufgrund der von der Einzelhandelsnutzung ausgehenden Larmimmissionen, wenn
diese nicht im Vorhinein ausreichend gelost werden. Diese Problematik war offensichtlich bereits
bei Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 237 in den 1990er-Jahren gegenwdértig, was zur
Regelung eines Ausschluss der Anlieferung zur Nachtzeit tiber eine textliche Festsetzung und zu
der Verpflichtung zur Errichtung einer Larmschutzanlage in Richtung des sidwestlich an-
grenzenden Mischgebietes fuhrte. Bei diesem Gebiet dirfte es sich inzwischen um ein faktisches
Wohngebiet handeln.

Offensichtlich ist die Problematik der Stodt Heimstedt auch im loufenden Verfahren bewusst
Allerdings wird sie in diesem Verfahrey, onders cls in der Vergongenheit bei Aufstelfung des
Bebauungsplanes Nr. 237, nicht ausreichend bewdltigt. Denn nun rickt die Wotnbebauung von
Norden an das Grundstick des Einkaufszentrums heran, chne dass ein oktiver Larmschutz vor-
gesehen ist. Und dies, cbwoh! anders als in der Vergangenheit nun sin Wohngebiet ousgewiesen
werden soll und cbwohl dieses, eberfalls anders ofs in der Vergongenheit sogar on der
Haouptzufohrt zum Grundstiick des Einkaufszentrums gelegen ist.
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Der Landkreis Helmstedt halt dies ausweislich seiner Stellungnahme vom 07.05.2018 fir
duBerst unglicklich und verweist u.a. auf die nicht beriicksichtigten Immissionen zur Nachtzeit.
Wir kénnen uns dem Landkreis nur anschlieBen. Anders als der Landkreis halten wir die Vor-
gehensweise der Stadt jedoch nicht nur fir unglicklich sondern sogar fir unzulassig.

So halten wir es hier fir unbedingt notwendig eine aktive LarmschutzmaBnahme vorzusehen,
um kianftige Konflikte zwischen den Nutzungen Wohnen und Einzelhandel auszuschlieBen.

Dies gebietet bereits der Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG, der im Falle der Neuplanung
von Wohngebieten in der Nahe gewerblicher Nutzung zur Anwendung kommt. Dem Trennungs-
grundsatz kann hier abwdgungsfehlerfrei nur genlige getan werden, wenn absehbare Konflikte
durch Ausschopfung der Maglichkeiten des aktiven Larmschutzes vermieden werden.

Die Planung ist daher unter Bertcksichtigung einer solchen LarmschutzmaBnohme zu Oberar—
beiten. Auch die schalltechnische Untersuchung des TUV NORD aus dem Jahr 2016 bedarf
einer Uberarbeitung. Denn letztlich ist festzustellen, dass die schalltechnische Untersuchung
nicht alle relevanten Punkte bertcksichtigt ist. Die dberhaupt nicht oder nicht ausreichend be-
rucksichtigten Punkte flhren wir nachfolgend auf:

= Ndchtlicher Anlieferverkehr ist durch den Bebauungsplan Nr. 237 nicht wirksam ausge-
schlossen. Auch wenn dieser derzeit auch nicht erfolgt, so ist er doch grundsatzlich méglich. Er
ist daher in der Untersuchung zu berticksichtigen.

Zwar enthalten sowohl der Bebauungsplan Nr. 237 als auch der Bebauungsplan Nr. 298
Festsetzungen fur die jeweiligen Baugebiete, die eine Anlieferung zur Nachtzeit ausschlieBen.
Solche Festsetzungen sind jedoch nicht zulassig. Als Rechtsgrundiage kame hier allein
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in Betracht, wonach (u.a.) die Festsetzung von baulichen oder sons-
tigen technischen Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung oder zur Minderung schédlicher
Umwelteinwirkungen zulassig ist. Mit der — strikten - Betonung auf Vorkehrungen baulicher
und technischer Art ist es indes ausgeschlossen, in einem Bebauungsplan Bestimmungen (ber
die Einzelheit des Betriebes zu treffen, wie zB. Uber Art und Umfang der Produktion,
Betriebsablaufe und Produktionsgestaltungen; ebenso sind Regelungen der Be-triebs— bzw.
Produktionszeiten, wie etwa Uber die Anlieferung von Materialien, ausgeschlossen (s. Sofker, in:
E/Z/B/K., Bd. |, Stand: April 2012, § 9 BauGB, Rn 209 a.E,; vgl. auch Schrédter, BauGB, 7. Aufl,
§ 9 Rn 144; zum Ausschluss der Festsetzung von Nutzungszeiten fUr eine Sportanlage s, VGH
Baden-Wirttemberg, Urteil vom 14.11.1996 -5 S 5/95-, BRS 58 Nr 28 =NVwZ-RR 1997,
694; diese Auffassung teilend: Hess. VGH, Urt. vom 27.04.2006 - 4 N 829/04 -), Die
Festsetzung ist daher unwirksam.

Bei Aufstellung des Bebauungsplans Nr. P 351 ist davon auszugehen ist, dass eine
Nachtanlieferung im Gebiet des Bebauungsplones Nr. 237 durchaus méglich ist. Insofern ist
die schalltechnische Untersuchung des TUV NORD bereits in Bezug auf den Ausschluss der
Nachanlieferung zu Gberarbeiten.

= Der derzeit zulassige Nachtbetrieb der Tankstelle ist nicht beriicksichtigt. Die Untersuchung
des TUV-Nord verweist derzeit nur auf das Gutachten des Biro Schwetzke und Partner vom
25.09.1996, das der Genehmigung der Tankstelle zugrunde liegt. Darin wurde ein
Nachtbetrieb nicht vorgesehen, da er zum Zeitpunkt der Antragstellung nicht vorgesehen war,
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Auch im Rahmen der Genehmigung des Verbrauchermarktes war bereits ein Gutachten des
Blro Schwetzke und Partner (Gutachten vom 16.06.1995, 4360/95-1) eingereicht worden.
Dieses hotte auch bereits den Betrieb der Tankstelle betrachtet. Ausweislich dieses-Gut-
achtens kann die Tankstelle rund um die Uhr betrieben werden, ohne zu Problemen in der
Ngchborschoft zu fOhren. Diese uneingeschrankte Nutzung ist auch der Untersuchung des
TUV-Nord zugrunde zu legen, denn sie kdnnte nach derzeitigem Stand wieder aufgenommen
werden.

- Wir gehen zudem davon aus, dass vom TUV NORD in der schalltechnischen Untersuchung
nicht alle vorhandenen bzw. genehmigten technischen Anlagen auf dem Dach des Ver—
brauchermarktes und der weiteren Mérkte beriicksichtigt worden sind. Ausweislich des Lage-
planes der Emissionsquellen im Anhang 1 der Untersuchung und dort auf der Seite 2 wurden
die Emissionen von zwei Tischkihlern auf dem Dach des Verbrauchermarktes in die
Berechnung einbezogen. Tatsachlich befinden sich auf dem Dach zwei Laftungsanlagen und
ein Tischkahler. Ein weiterer Kihler befindet sich hinter dem Gebdude des Marktes.

Auch auf dem Dach des Baumarktes befinden sich ausweislich von Luftbildern zwei Laftungs—
anlagen, die im Lageplan nicht verzeichnet sind.

Hinzu kommt, dass der Kaufland Vertrieb ZETA mit Genehmigungsbescheid der Stadt Helm-
stedt vom 28.08.2018 (Az. 31/BG/003/18) der teilweise Umbau des Verbrauchermarktes und
der Konzessionars— bzw. Fachmarktflachen genehmigt wurde. Gegenstand der Genehmigung
ist auch der Austausch der technischen Anlagen auf dem Dach und zudem die Erweiterung der
Anlagen um ein neues Liftungsgerat im ostlichen Teil des Gebaudes.

Insofern ist davon auszugehen, dass die schalltechnische Untersuchung des TUV NORD nicht
alle Emissionsquellen berticksichtigt, die im Zeitpunkt der &ffentlichen Auslegung vorhanden
bzw. genehmigt sind. Die Untersuchung ist doher auch aus diesem Grunde anzupassen.

- Des Weiteren ist nicht erkennbar, inwieweit die Untersuchung den Pkw=Verkehr auf dem
Grundstick des Einkaufszentrums und insbesondere im Bereich der Kreuzung zur StraBe ,Am
Magdeburger Tor" zur Nachtzeit beriicksichtigt. Da schon fir die Tagzeit in diesem Bereich
Uberschreitungen der zulassigen Werte ermittelt werden, durften diese umso mehr in der
Nachtzeit drohen. :

Wie ausgefthrt, enthdlt der Bebauungsplanes Nr. 237 die (unwirksame) Festsetzung zum
Ausschluss von Anlieferverkehr zur Nachtzeit, Aussagen zum Pkw—-Verkehr zur Nachtzeit trifft
er nicht. Und solcher Pkw-Verkehr ist zumindest in der Ubergangszeit zwischen Tages— und
Nachtzeit nicht auszuschlieBen bzw. von diesem ist in gewissem Umfang sicher auszugehen.

Es ist zwar anzunehmen, dass weder der Baumarkt noch die weiteren Fachmarkte auBerhalb
und innerhalb des Gebdudes des Verbrauchermarktes tatsachlich zur Nachtzeit Pkw-Verkehr
auslésen. Anders sieht es jedoch beim Verbrauchermarkt aus. Spatestens mit der o.a. Ge-
nehmigung vom 28.08.2018 ist eine Betriebszeit von 07:00 bis 22:00 Uhr genehmigt. Und bei
dieser Zeit handelt es sich nur um die Offnungszeit. Aus dieser Offnungszeiten ergeben sich
die folgenden Probleme:
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- So wird der Markt von einzelnen Mitarbeitern ggf. bereits vor 06:00 Uhr angefahren und
erst nach 22:00 Uhr verlassen. Die Notwendigkeit der Anwesenheit teilweise vor 06:00
Uhr ergibt sich aus der Anlieferung von Frischwaren (Obst und Gemise sowie Molkeréi—
produkte) teilweise ab 06:00 Uhr. Nach SchlieBung des Marktes um 22:00 Uhr und nach
den danach noch notwendigen MaBnahmen verlassen zumindest einige wenige Mitarbeiter
den Markt erst zwischen 22:00 und 22:30 Uhr.

Wegen der Offnungszeit bis 22:00 Uhr kommt es zudem auch zu einigen Kundenab-
fahrten erst nach 22:00 Uhr. ErfahrungsgemdaB fuhren jedoch bereits einige wenige
Ifclhrten in den empfindlichen Nachtstunden vor 06:00 Uhr bzw.'nach 22:00 Uhr zu einer
Uberschreitung der Werte fir die louteste Nachstunde. Angaben dazu sind dem Gut-
achten jedoch nicht zu entnehmen.

Auch hier ist eine Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung erforderlich.

Dq nérdlich des Einkaufszentrums bisher keine Wohnbebauung vorhanden war, ergab sich
kglnenNotwer?digkeit, den Pkw-Verkehr ausfuhrlich in den Genehmigungen zu behandeln.
Dies andert sich nun mit der heranriickenden Wohnbebauung. Parallel zu dieser Stellung-

nahme Uberreichen wir daher mit Schreiben vom heuti i
_ eutigen Tage einen Bauantrag, der di
Nutzungszeiten des SB-Warenhauses und insbesondere die Zeiten des Pkw-Verkehr%rézisierlf

- Im Gebaude des Verbrauchermarktes befindet sich zudem die erstmals mit Bescheid vom
19.01,.2006 genehmigte Sonnen-Apotheke, An Werktagen ist diese regulér von 09.00 bis
20.00 Uhr gefihrt, Diese Offnungszeiten fahren zu keinen Problemen mit der Wohn-

bebauung.

Jede Apotheke ist jedoch verpflichtet, regelmaBig auch nachts bzw. an Sonntagen einen
Notdienst anzubieten. Dies ist in im Falle der Sonnen-Apotheke regelmaBig alle 18 - 20
Tage der Fall. Hinzu kommen 3 - 4 Sondertermine im Jahr, wenn keine weitere Apotheke in
Helmstedt einen Notdienst anbietet. Dieser Notdienst wird seit dem Jahr 2006
durchgefuhrt und wird auch kiinftig durchgefihrt werden. Er wurde jedoch bisher nicht in

der Untersuchung bertcksichtigt.

Auch dieser Notdienst ist Gegenstand des eingereichten 2. Nachtrages zur Bau-
genehmigung vom 28.08.2018. Auch hier ist eine Uberarbeitung der schalltechnischen

Untersuchung erforderlich.

- Schlussendlich ergeben sich durch dos neue Wohngebiet Einschrénkungen auch bei der
durchaus méglichen Ausnutzung der gesetzlichen Ladenschlusszeiten. Danach wdre eine
Offnung des Verbrauchermarktes bis 24.00 Uhr durchaus maglich, Auch der Bebauungs=

plan stinde dem nicht entgegen.

Ebenso ist eine Sonntagséffnung, die von der Stadt Helmstedt kinftig per All-
gemeinverfigung geregelt werden soll, derzeit moglich. Auch. die Offnungszeiten des
(gesamten) Einkaufszentrums in den immissionsschutzrechtlich kritischen Zeiten wahrend

des Sonntagmittags sind zu bertcksichtigen.
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Letztlich durfte damit ausreichend deutlich werden, dass zum einen nich‘E ollg relfevonten Punlftz
im Rahmen des der Erstellung der schalltechnischen Untersuchung berticksichtigt worden sin

und dass zudem die Ausweisung von Wohngebieten ohne aktive Schgllschutzmanohm?n Zu
einer deutlichen Einschrénkung der Gewerbebetriebe im Bereich des Emkoufszentrﬁums. fubren
wiirde, die im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu bertcksichtigen

ist.

AbschlieBend weisen wir nochmals darauf hin, dass wir uns mit dieser'Stellungnchmeke nic?ht
gegen die Ausweisung der Wohngebiete wenden wollen. Es geht uns lediglich darum, zukunftige
Konflikte durch Beriicksichtigung aller relevanten Belange bereits im Rahmen des Verfahrens

zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu vermeiden.

Bei Rickfragen steht lhnen der Erstunterzeichner gern zur Verfligung.

Abwéagungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wird
unter Punkt 12 Immissionsschutz, Gewerbelarm (S.14) ergénzt. Die Planzeichnung und die
textlichen Festsetzungen werden beibehalten, den Hinweisen wird nicht gefolgt. Die Grinde
werden nachfolgend erldutert.

Forderung zur Errichtung einer Larmschutzwand. Im schalltechnischen Gutachten wurde eine
aktive LarmschutzmaBnahme als mogliche Variante berechnet. Die Auswirkung der 3 m hohen
Larmschutzwand wird in Anhang 7 des Gutachtens grafisch dargestellt. An Gebauden in Héhe
des Erdgeschosses und auf den Freiflachen fihrt diese Wand dazu, dass die Richtwerte der TA
Larm auf samtlichen Grundstlicksflachen eingehalten werden. In Héhe des 1. und 2. OG werden
zwar Verbesserungen erreicht, auf Teilflachen gleichwohl der Richtwert fir ein Allgemeines
Wohngebiet Gberschritten. Auch mit einer Schallschutzwand missten die Baugrenzen so gelegt
werden, dass eine Ausnutzung von Grundstiicken in zweiter Reihe, gesehen von der Planstralie,
zwar mdglich, aber nicht optimal ist (schmale Baufelder, nur eingeschossige Bebauung zulassig,
hohe ErschlieBungskosten). Aus diesem Grund hat sich der Plangeber entschlossen, in diesem
Bereich nur eine Grundstiicksreihe entlang der PlanstraBe vorzusehen (siehe Begriindung, Punkt
7 stadtebauliches Konzept). In der Planzeichnung zum Bebauungsplan wurden die Baufelder
(Uberbaubare Grundstiicksflache) entsprechend nur entlang der PlanstraBe festgesetzt, so dass
die komplette 2 geschossigen Bebauung (inkl. Dachgeschoss) in einem Bereich liegt, in dem die
Immissionsbelastungen durch Gewerbeldrm den Richtwert der TA Larm einhélt. Die Bebauung
rickt in diesem Abschnitt also in ihrer Gesamtheit von den Emissionsquellen ab.

Eine Schallschutzwand ist somit nicht erforderlich, damit der Richtwert vor den Wohngebauden
eingehalten wird.

Ein Teil der Gartenbereiche bleibt zwar ohne Wand belastet, da aber aufgrund der langen,
schmalen Grundstickszuschnitte zu erwarten ist, dass in diesen Bereich zur optischen
Abschirmung Anpflanzungen vorgenommen werden und ein dauerhafter Aufenthalt von
Menschen zur zweckentsprechenden Grundsticksausnutzung auch nicht erforderlich ist, stellt
eine textlichen Festsetzung sicher, dass in eben diesem Bereich, entsprechende bauliche
Anlagen zur Gartengestaltung nicht zuléssig sind.
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Neben den dargestellten Uberlegungen, sprechen folgende weitere Griinde, gegen die Errichtung
einer La&rmschutzwand:

e die Topographie (die Wand stiinde am Hochpunkt der Grundstlicke, was das Wohngefthl
negativ beeinflussen kénnte),

e nur auf 5 Grundstlicke treten Immissionen auf den Freiflachen auf, die am Tag Uber
55 db (A) liegen (dies fUhrt zu unverhédltnismaBig hohen Mehrkosten (prognostizierte
Kosten fir eine L&rmschutzwand: 250 000 €), die der stadtischen Zielrichtung
entgegenstehen, kostenglinstige Baugrundstlicke anzubieten) und

e die dort verlaufende Druckleitung stellt ein konstruktives Problem dar (weitere Erh6hung
der Kosten).

Die Empfehlungen des Gutachters wurden damit einer Abwagung unterzogen und wie 0.g. in der
Planung berticksichtigt (ausfihrlich siehe auch Begriindung, Punkt 12 Immissionsschutz).

Die Festsetzung zum Ausschluss des néachtlichen Lieferverkehrs im Bebauungsplan
Nr. 237 wird fur unwirksam gehalten. Selbst wenn dies der Fall ware, kAme die Stadt Helmstedt
nicht zu anderen Planungsiberlegungen, was den Bebauungsplan ,Am Stephani-Friedhof*
anbelangt. Der Begriindung zu dem Bebauungsplan Nr. 237 ist eindeutig zu entnehmen, dass
der Plangeber schon damals mdgliche Konfliktpotentiale zu den angrenzenden Nutzungen
(Wohngebiete am Pottkuhlenweg, Piepenbrink, Friedhofsflache, Kleingartenanlage) erkannt und
diese in dem Plan entsprechend berlcksichtigt hat. Deswegen sind damals mit Absicht die
Sondergebietsflachen nicht bis an die nordwestliche Planbereichsgrenze gelegt worden.
Vielmehr ist ein Mischgebiet als ,Pufferzone“ ausgewiesen worden (in dem auch Wohnen
zulassig ist und die Tankstelle mit einem Tagbetrieb als mischgebietstypische Nutzung genehmigt
ist), mit dem Ziel, denkbare Nutzungskonflikte zu vermeiden. Die urspriingliche Intention des
Bebauungsplanes Nr. 237 war die Nutzung nur zur Tagzeit. Aufgrund der damaligen
Ladendffnungszeiten wurde davon ausgegangen, dass nachts kein Handel und damit verbunden
Pkw-Verkehr stattfindet.

Die Genehmigungsbehérde hat diese Intention bei den Baugenehmigungen berlcksichtigt und
auch hier entsprechend nur Betriebszeiten zwischen 6 und 22 Uhr zugelassen.

Es wird gefordert, den zulassigen Nachtbetrieb der Tankstelle zu bericksichtigen.
Tatsachlich gibt es keine Baugenehmigung fir einen Nachtbetrieb der Tankstelle. Es gab zwar
ein Gutachten des Biro Schwetzke und Partner, das auch einen nachtlichen Betrieb der
Tankstelle fir mdglich gehalten hat, ein diesbezlglicher Bauantrag ist jedoch nie gestellt worden.

Der Begrindung zum Bebauungsplan Nr.237 ,Magdeburger Berg“ kann entnommen werden,
dass eine néachtliche, konflikifreie Nutzung im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes vom
Plangeber nicht fur wahrscheinlich gehalten worden ist:

JFur die Sondergebiete des Plangebietes ist der LKW-Anlieferungsverkehr in der Zeit
zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr unzuldssig. Fir das Mischgebiet ergibt sich eine
entsprechende Regelung, da im Mi Gebiet nur nicht wesentlich stérende Betriebe zuldssig
sind. Die schlie3t Nachtbetriebe aus.”

Der Plangeber kann keinen VerstoB gegen den Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG
erkennen. Es wurde ein schalltechnisches Gutachten mit dem Ziel erstellt, zu prifen, ob auf der
ehemaligen Friedhofserweiterungsflache die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes
moglich ist. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass grundsétzlich die Entwicklung eines
Allgemeinen Wohngebiets méglich ist, wenn gewisse SchutzmaBnahmen ergriffen werden. Diese
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werden im Bebauungsplan umgesetzt. Auch die formale Gebietsabstufung ist planerisch erfolgt,
da zwischen den Handelsnutzungen einschlieBlich der erforderlichen Stellplatze und dem neuen
Wohngebiet ein Mischgebiet festgelegt ist.

Die Behauptung, die schalltechnische Untersuchung bericksichtigt nicht alle
Emissionsquellen und der Verweis, dass nicht alle technisches Anlagen auf den D&chern der
Verbrauchermérkte berlcksichtigt wurden, ist so nicht richtig. Das schalltechnische Gutachten
beriicksichtigt alle genehmigten schalltechnischen Anlagen. In dem Ubersichtsplan
Emissionsquellen (Anhang 1, Seite 2 schalltechnische Gutachten) sind ggf. rAumliche nahe
beieinander liegende Liftungsanlagen in einem Symbol zusammengefasst worden. Mit der
Baugenehmigung (vom 28.08.2018) zum Austausch der technischen Anlagen sowie der
Erweiterung der Anlagen im &stlichen Teil des Gebaudes wurden keine hdheren Emissionen
gegenlber der urspriinglichen Genehmigung zugelassen. Auf Nachfrage beim Gutachter wurde
bestatigt, dass die Verladetatigkeiten nicht aufgeflihrt wurden, weil sie flr die untersuchte Flache
nicht relevant sind: ,Die Verladetétigkeiten miissen an den nédchstgelegenen Wohnh&dusern am
Pottkuhlenweg 31 - 49 die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete einhalten. Bei einer
Abstandsverdopplung (ohne Berticksichtigung der Abschirmung durch die davorliegende Halle)
zum neuen Wohngebiet ergibt sich mindestens eine Minderung der Beurteilungspegel um 6
dB(A). Die in den Schallimmissionspldnen unseres Berichtes dargestellten Pegel ergeben im
relevanten Bereich durch die dbrigen Vorgdnge Immissionspegel von < 50 dB(A). In Summe wird
der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) eingehalten bzw. unterschritten.”

In der Tat sind die Emissionen der Liuftungsanlagen zur Nachtzeit nicht Bestandteil des
Gutachtens. Diese wurden zwischenzeitlich anhand der genehmigten Liftungsanlagen ermittelt,
mit folgendem Ergebnis: ,Die Ausbreitungsrechnung ergab flr den schalltechnisch kritischen
Nachtzeitraum einen Immissionsbeitrag von maximal 36 dB(A). Der Immissionsrichtwert von
nachts 40 dB(A) wird somit eingehalten.*

Es wird darauf hingewiesen, dass das Gutachten keinen Hinweis auf den Pkw-Verkehr zur
Nachtzeit enthalt. Das ist auch nicht erforderlich. Der Bebauungsplan berlicksichtigt
vollumfanglich die Emissionen, die von den gewerblichen Betrieben im Bereich des Magdeburger
Berges derzeit ausgehen. Dabei wird von Betriebszeiten zwischen 6.00 und 22.00 Uhr
ausgegangen. Weitergehende Baugenehmigungen sind nicht erteilt.

Indirekt wird der Wunsch nach erweiterten Ladenoffnungszeiten geauBert und mogliche
Einschrankungen durch das neue Wohngebiet befiirchtet. Einschrankungen in den
gegenwartigen Betrieb sind, wie zuvor dargelegt, nicht zu erwarten. Ob nachtliche Betriebszeiten
ohne das kunftige nérdlich angrenzende Wohngebiet zuldssig waren, kann nicht abschlieBend
bewertet werden. Eigentimer und ansassige Betriebe konnten jedoch aufgrund der zitierten
Passage aus der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 237 ,Magdeburger Berg“ auch nicht davon
ausgehen, dass dies mdoglich ist. Nur in einem konkreten, auf den Einzelfall bezogenen
Baugenehmigungsverfahren kdnnen endgulltige Bewertungen (ber die Zulédssigkeit von
nachtlichen Betriebszeiten getroffen werden.

Die Stadt Helmstedt verkennt nicht, dass die zusatzlich heranriickende Wohnbebauung,
nachtliche Betriebszeiten - wenn sie denn ohne diese zusétzliche Bebauung Uberhaupt méglich
waren — erschwert, wenn nicht sogar unmdglich macht. Das Wohngebiet ist fir die Entwicklung
der Stadt elementar wichtig und da die Stadt Helmstedt nur Gber wenig Baulandpotentiale verfligt,
gleichzeitig aber eine AuBenentwicklung vermeiden méchte, missen hier die Belange des
Eigentimers und der Betriebe gegeniber der gesamtstadtischen Entwicklung zurlickstehen.
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10. B & H beschrankt haftende Grundstiicksgesellschaft biirgerlichen Rechts, 27.02.2019

hiermit zeigen wir an, dass dic B & H GbR, vertreten durch Herrn Ingo
Kuhne., Neheimer Markt 2. 59755 Arnsberg von uns beraten und vertreten
wird. Eine auf uns lautende Vollmacht werden wir nachreichen.

Unsere Mandantin ist Eigentiimerin der Grundstiicksflichen im Bereich des
Einkaufszentrums Magdeburger Berg 5 in Helmstedt Gemarkung Helm-
stedt, Flur 37, Flurstiicke 993/294 u.a. Zu dem derzeit offenliegenden Ent-
wurf des derzeit offenliegenden Bebauungsplanes P 351 nehmen wir fiir

unsere Mandantin wic folgt Stellung:

1.
Der Planentwurf vom 26.10.2018 sieht vor, dass nordlich an die im Eigentum unserer

Mandantin stehenden Grundstiicksflichen und nordlich der Strafle Magdeburger Berg
angrenzend ein allgemeines Wohngebiet entwickelt werden soll. Im nord-westlichen
Teil dieses Plangebietes ist eine eingeschossige Wohnbebauung und im Ubrigen des
Plangebietes zweigeschossige Wohnbebauung vorgesehen. Die Baugrenzen werden
weitgehend umfassend um die Baugrundstiicke herum gezogen. Lediglich im nord-
ostlichen Teilbereich des Plangebietes wird festgesetzt, dass auf dort ndher bezeichne-
ten Fldachen bauliche Anlagen, die dem Aufenthalt von Menschen zu dienen bestimmt
sind sowie Freiflichen, wie zum Beispiel Terrassen und Freisitze nicht zulédssig sind.

2.
Die beabsichtigte Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes erweist sich nach Prii-

fung der vorliegenden Unterlagen in der jetzt beabsichtigten Form als mit dem vorhan-
denen Betrieb des Einkaufszentrums auf den im Eigentum unserer Mandantin stehen-
den Grundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes .,Magdeburger Berg™ als

unvertriglich,
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Dies ergibt sich auf folgendem:

a)

Im Bereich des Bebauungsplanes ,,Magdeburger Berg™ werden {iberwiegend Sonder-
gebiete festgesetzt, die der Ansiedlung eines Einkaufszentrums sowie weiterer grof3tli-
chiger Einzelhandelsbetriebe dienen. Im mittleren Bereich des Grundstiicks. bis zur
Umfahrungsstrale Magdeburger Berg reichend, wird eine Stellplatzanlage festgesetzt,
Innerhalb des Sondergebietes sind die im Bebauungsplan niher bezeichneten Einzel-
handelsbetriebe ohne Einschrinkung zulissig. Die tatsdchliche Nutzung im Plangebiet
hat sich entsprechend der Ausweisungen in dem Bebauungsplan ,,Magdeburger Berg™

entwickelt.

b)

Die beabsichtigte Planung eines allgemeinen Wohngebietes im unmittelbaren Nahbe-
reich zu diesem Einkaufszentrum verstdft bereits gegen den im § 50 BImschG enthal-
tenen Trennungsgrundsatzes. Danach sind Nutzungen mit unterschiedlicher Schutzbe-
diirftigkeit so einander zuzuordnen, dass schutzbediirftige Nutzungen durch stdrungs-
intensive Nutzungen nicht beeintrichtigt werden oder auch umgekehrt stérungsintensi-

ve Nutzungen nicht durch schutzbediirftige Nutzungen in threr Austibung beeintrich-

tigt werden.

Letzteres ist hier der Fall. Es ist zu erwarten, dass es bei Umsetzung der derzeitigen
Planung zu Stérungen im Wohngebiet kommen wird und sich somit das Nebeneinan-
der des vorhandenen Einkaufszentrums mit der geplanten Wohnbebauung als unver-
triiglich erweist. Die beabsichtigte Planung wird zu einem Nutzungskonflikt zwischen
der stérungsintensiven Nutzung des Einkaufszentrums und der stérungsempfindlichen
Nutzung des Wohngebietes fithren.

¢)

Zu diesem Ergebnis kommt auch die nur kursorische schalltechnische Untersuchung
durch den TUV-Nord.
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Zuniichst ist festzuhalten, dass in dem TUV-Gutachten bei weitem nicht alle Lirm-
quellen des Einkaufszentrums betrachtet wurden. Es fehlt eine nahezu vollstindige
Betrachtung der 24-Stunden emittierenden Aggregate auf den Gebduden im Einkaufs-
zentrum. Véllig unberiicksichtigt geblicben ist auch, dass dic Tankstelle nord-ostlich
des Einkaufszentrums rund um die Uhr betrieben werden darf. Sonstige Vorginge auf
den Lagerflichen der Einzelhandelsgrofibetriecbe bleiben unberiicksichtigt. Die An-
nahme, dass von dem Einkaufzentrum nur am Tage Emissionen ausgehen liegt daher

neben der Sache.

Hinzu kommt auch, dass Empfehlungen des Larmgutachters in dem Entwurf zum Be-
bauungsplan keinen Niederschlag finden. So enthiilt der offenliegende Entwurf des
Bebauungsplanes P 351 nicht die vom Lirmgutachter vorgeschlagene Beschrinkung
der Geschossigkeit im dstlichen Plangebiet oder der alternativ vorgeschlagenen Errich-
tung einer Schallschutzwand. Vielmehr sicht der Bebauungsplan in diesem Bereich
lediglich vor, dass gewisse Flichen baulich nicht genutzt werden diirfen. Die Nicht-
nutzbarkeit bestimmter Flichen beinhaltet allerdings nicht den hier geforderten aktiven

Schallschutz.

z, )

Im Lidrmgutachten des TUV-Nord sind Lésungswege fiir ein vertrigliches Nebenei-
nander der Wohnnutzung und der vorhandenen Nutzung des Einkaufszentrums aufge-
zeigt worden. Unserer Mandantin geht es auch nicht um eine generelle Verhinderung

der Entwicklung des Gebietes, allerding bitten wir um Verstiindnis dafiir, dass die Pla-
nung auch die Interessen unserer Mandantin als Gewerbetreibende zu beriicksichtigen
hat und daher die Planung cines Wohn-Mischgebietes so zu gestalten ist, dass es nicht
zu unzumutbaren Storungen in demselben kommt und damit auch der dauerhafie Be-
trieb auf den Grundstiicken unserer Mandantin gewihrleistet ist.

Fiir eine Abstimmung stehen wir [hnen gerne jederzeit zur Verfligung.
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Abwaéagungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wird
unter Punkt 12 Immissionsschutz, Gewerbeldarm (S.14) erganzt. Die Planzeichnung und die
textlichen Festsetzungen werden beibehalten, den Hinweisen wird nicht gefolgt. Die Grinde
werden nachfolgend erlautert.

Forderung zur Errichtung einer Larmschutzwand. Im schalltechnischen Gutachten wurde eine
aktive LarmschutzmafBnahme als mégliche Variante berechnet. Die Auswirkung der 3 m hohen
Larmschutzwand wird in Anhang 7 des Gutachtens grafisch dargestellt. An Gebauden in Héhe
des Erdgeschosses und auf den Freiflachen fihrt diese Wand dazu, dass die Richtwerte der TA
Larm auf samtlichen Grundsticksflachen eingehalten werden. In H6he des 1. und 2. OG werden
zwar Verbesserungen erreicht, auf Teilflachen gleichwohl der Richtwert fir ein Allgemeines
Wohngebiet Gberschritten. Auch mit einer Schallschutzwand missten die Baugrenzen so gelegt
werden, dass eine Ausnutzung von Grundstiicken in zweiter Reihe, gesehen von der PlanstraBe,
zwar mdglich, aber nicht optimal ist (schmale Baufelder, nur eingeschossige Bebauung zulassig,
hohe ErschlieBungskosten). Aus diesem Grund hat sich der Plangeber entschlossen, in diesem
Bereich nur eine Grundstticksreihe entlang der PlanstraBe vorzusehen (siehe Begriindung, Punkt
7 stadtebauliches Konzept). In der Planzeichnung zum Bebauungsplan wurden die Baufelder
(Uberbaubare Grundsticksflache) entsprechend nur entlang der PlanstraBe festgesetzt, so dass
die komplette 2 geschossigen Bebauung (inkl. Dachgeschoss) in einem Bereich liegt, in dem die
Immissionsbelastungen durch Gewerbeldrm den Richtwert der TA Larm einhélt. Die Bebauung
rickt in diesem Abschnitt also in ihrer Gesamtheit von den Emissionsquellen ab.

Eine Schallschutzwand ist somit nicht erforderlich, damit der Richtwert vor den Wohngebauden
eingehalten wird.

Ein Teil der Gartenbereiche bleibt zwar ohne Wand belastet, da aber aufgrund der langen,
schmalen Grundstiickszuschnitte zu erwarten ist, dass in diesen Bereich zur optischen
Abschirmung Anpflanzungen vorgenommen werden und ein dauerhafter Aufenthalt von
Menschen zur zweckentsprechenden Grundsticksausnutzung auch nicht erforderlich ist, stellt
eine textlichen Festsetzung sicher, dass in eben diesem Bereich, entsprechende bauliche
Anlagen zur Gartengestaltung nicht zul&ssig sind.

Neben den dargestellten Uberlegungen, sprechen folgende weitere Griinde, gegen die Errichtung
einer La&rmschutzwand:

e die Topographie (die Wand stiinde am Hochpunkt der Grundstlicke, was das Wohngefthl
negativ beeinflussen kénnte),

e nur auf 5 Grundstlicke treten Immissionen auf den Freiflachen auf, die am Tag Uber
55db (A) liegen (dies fuhrt zu unverhaltnismaBig hohen Mehrkosten (prognostizierte
Kosten fir eine L&rmschutzwand: 250 000 €), die der stadtischen Zielrichtung
entgegenstehen, kostenglinstige Baugrundstiicke anzubieten) und

e die dort verlaufende Druckleitung stellt ein konstruktives Problem dar (weitere Erhéhung
der Kosten).

Die Empfehlungen des Gutachters wurden damit einer Abwagung unterzogen und wie 0.g. in der
Planung berucksichtigt (ausfihrlich siehe auch Begriindung, Punkt 12 Immissionsschutz).
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Die Festsetzung zum Ausschluss des néachtlichen Lieferverkehrs im Bebauungsplan
Nr. 237 wird flir unwirksam gehalten. Selbst wenn dies der Fall ware, kdme die Stadt Helmstedt
nicht zu anderen Planungsiberlegungen, was den Bebauungsplan ,Am Stephani-Friedhof*
anbelangt. Der Begrindung zu dem Bebauungsplan Nr. 237 ist eindeutig zu entnehmen, dass
der Plangeber schon damals mégliche Konflikipotentiale zu den angrenzenden Nutzungen
(Wohngebiete am Pottkuhlenweg, Piepenbrink, Friedhofsflache, Kleingartenanlage) erkannt und
diese in dem Plan entsprechend bertcksichtigt hat. Deswegen sind damals mit Absicht die
Sondergebietsflachen nicht bis an die nordwestliche Planbereichsgrenze gelegt worden.
Vielmehr ist ein Mischgebiet als ,Pufferzone“ ausgewiesen worden (in dem auch Wohnen
zulassig ist und die Tankstelle mit einem Tagbetrieb als mischgebietstypische Nutzung genehmigt
ist), mit dem Ziel, denkbare Nutzungskonflikte zu vermeiden. Die urspringliche Intention des
Bebauungsplanes Nr. 237 war die Nutzung nur zur Tagzeit. Aufgrund der damaligen
Ladendéffnungszeiten wurde davon ausgegangen, dass nachts kein Handel und damit verbunden
Pkw-Verkehr stattfindet.

Die Genehmigungsbehérde hat diese Intention bei den Baugenehmigungen bertcksichtigt und
auch hier entsprechend nur Betriebszeiten zwischen 6 und 22 Uhr zugelassen.

Es wird gefordert, den zulassigen Nachtbetrieb der Tankstelle zu beriicksichtigen.
Tatsachlich gibt es keine Baugenehmigung fir einen Nachtbetrieb der Tankstelle. Es gab zwar
ein Gutachten des Biro Schwetzke und Partner, das auch einen nachtlichen Betrieb der
Tankstelle fir mdglich gehalten hat, ein diesbezlglicher Bauantrag ist jedoch nie gestellt worden.

Der Begrindung zum Bebauungsplan Nr.237 ,Magdeburger Berg“ kann entnommen werden,
dass eine néachtliche, konflikifreie Nutzung im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes vom
Plangeber nicht fir wahrscheinlich gehalten worden ist:

JFur die Sondergebiete des Plangebietes ist der LKW-Anlieferungsverkehr in der Zeit
zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr unzuldssig. Fir das Mischgebiet ergibt sich eine
entsprechende Regelung, da im Mi Gebiet nur nicht wesentlich stérende Betriebe zuldssig
sind. Die schlie3t Nachtbetriebe aus.*

Der Plangeber kann keinen VerstoB gegen den Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG
erkennen. Es wurde ein schalltechnisches Gutachten mit dem Ziel erstellt, zu prifen, ob auf der
ehemaligen Friedhofserweiterungsflache die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes
moglich ist. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass grundsétzlich die Entwicklung eines
Allgemeinen Wohngebiets mdglich ist, wenn gewisse SchutzmaBnahmen ergriffen werden. Diese
werden im Bebauungsplan umgesetzt. Auch die formale Gebietsabstufung ist planerisch erfolgt,
da zwischen den Handelsnutzungen einschlieBlich der erforderlichen Stellplatze und dem neuen
Wohngebiet ein Mischgebiet festgelegt ist.

Die Behauptung, die schalltechnische Untersuchung bericksichtigt nicht alle
Emissionsquellen und der Verweis, dass nicht alle technisches Anlagen auf den D&chern der
Verbrauchermarkte berlcksichtigt wurden, ist so nicht richtig. Das schalltechnische Gutachten
beriicksichtigt alle genehmigten schalltechnischen Anlagen. In dem Ubersichtsplan
Emissionsquellen (Anhang 1, Seite 2 schalltechnische Gutachten) sind ggf. rdumliche nahe
beieinander liegende Liftungsanlagen in einem Symbol zusammengefasst worden. Mit der
Baugenehmigung (vom 28.08.2018) zum Austausch der technischen Anlagen sowie der
Erweiterung der Anlagen im &stlichen Teil des Gebaudes wurden keine héheren Emissionen
gegenulber der urspriinglichen Genehmigung zugelassen. Auf Nachfrage beim Gutachter wurde
bestétigt, dass die Verladetétigkeiten nicht aufgefihrt wurden, weil sie flr die untersuchte Flache
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nicht relevant sind: ,Die Verladetéatigkeiten miissen an den néchstgelegenen Wohnhdusern am
Pottkuhlenweg 31 - 49 die Immissionsrichtwerte flir Mischgebiete einhalten. Bei einer
Abstandsverdopplung (ohne Berticksichtigung der Abschirmung durch die davorliegende Halle)
zum neuen Wohngebiet ergibt sich mindestens eine Minderung der Beurteilungspegel um 6
dB(A). Die in den Schallimmissionspldnen unseres Berichtes dargestellten Pegel ergeben im
relevanten Bereich durch die (brigen Vorgdnge Immissionspegel von < 50 dB(A). In Summe wird
der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) eingehalten bzw. unterschritten.”

In der Tat sind die Emissionen der Liftungsanlagen zur Nachtzeit nicht Bestandteil des
Gutachtens. Diese wurden zwischenzeitlich anhand der genehmigten Liftungsanlagen ermittelt,
mit folgendem Ergebnis: ,Die Ausbreitungsrechnung ergab fiir den schalltechnisch kritischen
Nachtzeitraum einen Immissionsbeitrag von maximal 36 dB(A). Der Immissionsrichtwert von
nachts 40 dB(A) wird somit eingehalten.*

Es wird darauf hingewiesen, dass das Gutachten keinen Hinweis auf den Pkw-Verkehr zur
Nachtzeit enthélt. Das ist auch nicht erforderlich. Der Bebauungsplan beriicksichtigt
vollumfanglich die Emissionen, die von den gewerblichen Betrieben im Bereich des Magdeburger
Berges derzeit ausgehen. Dabei wird von Betriebszeiten zwischen 6.00 und 22.00 Uhr
ausgegangen. Weitergehende Baugenehmigungen sind nicht erteilt.

Indirekt wird der Wunsch nach erweiterten Ladenoéffnungszeiten geauBert und mégliche
Einschrankungen durch das neue Wohngebiet befiirchtet. Einschrankungen in den
gegenwartigen Betrieb sind, wie zuvor dargelegt, nicht zu erwarten. Ob nachtliche Betriebszeiten
ohne das kunftige nérdlich angrenzende Wohngebiet zuldssig waren, kann nicht abschlieBend
bewertet werden. Eigentimer und anséassige Betriebe konnten jedoch aufgrund der zitierten
Passage aus der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 237 ,Magdeburger Berg*“ auch nicht davon
ausgehen, dass dies mdglich ist. Nur in einem konkreten, auf den Einzelfall bezogenen
Baugenehmigungsverfahren kdnnen endgiltige Bewertungen Uber die Zulassigkeit von
nachtlichen Betriebszeiten getroffen werden.

Die Stadt Helmstedt verkennt nicht, dass die zuséatzlich heranriickende Wohnbebauung,
nachtliche Betriebszeiten - wenn sie denn ohne diese zusatzliche Bebauung Uberhaupt mdglich
wdren — erschwert, wenn nicht sogar unmdglich macht. Das Wohngebiet ist fur die Entwicklung
der Stadt elementar wichtig und da die Stadt Helmstedt nur Giber wenig Baulandpotentiale verfligt,
gleichzeitig aber eine AuBenentwicklung vermeiden médchte, missen hier die Belange des
Eigentiimers und der Betriebe gegenlber der gesamtstadtischen Entwicklung zuriickstehen.
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Ubersicht liber alle beteiligten Triager éffentlicher Belange und Nachbargemeinden, die

zu einer Stellungnahme aufgefordert wurden:

Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange

Zweckverband GroBBraum Braunschweig
Landkreis Helmstedt

Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie
Helmstedter Revier GmbH

NLSTBYV, Geschaftsbereich Wolfenblittel
LGLN, Katasteramt Helmstedt

NFA Wolfenblittel

Forstamt Slidniedersachsen

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt
Arbeitsamt Helmstedt
Landeskirchenamt

Bischhofliches Generalvikariat
Landesverband der jidischen Gemeinden
Deutsche Telekom

Vodafone Kabel Deutschland GmbH
Landwirtschaftskammer Niedersachsen
Niedersachsisches Landvolk

Industrie- und Handelskammer
Handwerkskammer

Wasserverband Weddel-Lehre
Kraftverkehrsgesellschaft
Polizeiabschnitt Helmstedt

Avacon AG

Purena GmbH

E.ON Netz GmbH

Tennet TSO GmbH
Feldmarkinteressentschaft Helmstedt
Finanzamt Helmstedt

Nachbargemeinden
Samtgemeinde Nord-Elm
Samtgemeinde Grasleben
Stadt Schdningen

Stadt Kdnigslutter
Verbandsgemeinde Flechtingen
Verbandsgemeinde Obere Aller
Stadt Oebisfelde — Weferlingen

Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung:

Kaufland Dienstleistung Nord GmbH & CoKG
B & H beschrankt haftende Grundstiicksgesellschaft
blrgerlichen Rechts
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keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 29.01.2019
Stellungnahme vom 08.01.2019
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 04.01.2019
Stellungnahme vom 07.01.2019
Stellungnahme vom 17.01.2019
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 07.01.2019
Stellungnahme vom 29.01.2019
Stellungnahme vom 01.02.2019
Stellungnahme vom 30.01.2019
Stellungnahme vom 09.01.2019
Stellungnahme vom 18.01.2019
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 21.01.2019
Stellungnahme vom 30.01.2019
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme

keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 08.01.2019
keine Stellungnahme

Stellungnahme vom 27.02.2019

Stellungnahme vom 27.02.2019
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Anlage 2

Stadt Helmstedt

Der Blrgermeister

Fachbereich Planen und Bauen
Az.: 31/61 20 10/P 351

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. P 351 ,Am Stephani — Friedhof*

1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt siidostlich des Stadtzentrums, auf der Anhéhe Magdeburger Berg. Im
Nordwesten grenzt der Friedhof St. Stephani an das Plangebiet an, im Sidwesten der
Pottkuhlenweg, im Siden die Wohnbebauung des Pottkuhlenweges, im Sldosten das
Einkaufszentrum Magdeburger Berg und im Nordosten jenseits der StraBe Magdeburger Tor
eine Kleingartenanlage. Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 993/486, 993/250, 993/251,
993/252, 993/253, 993/254, 993/255 und hat eine GrdBe von ca. 2,9 ha.

Die Abgrenzung kann dem folgenden K

. i g
G

oy 3

&

Friedhof
St. Stephani

Plangebiet

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

Die im Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Helmstedt (2016) durchgeflihrten Analysen
belegen, dass es bis 2030 zu einer Anderung der strukturellen Zusammensetzung der stadti-
schen Bevolkerung kommt, auf die wohnbaulich zu reagieren ist.

Das Wohnraumversorgungskonzept empfiehlt u.a. die sukzessive Ausweisung von weiteren
Neubauflachen ab 2019 fur Ein- und Zweifamilienhduser in Helmstedt.

Um diesen Empfehlungen aus dem Wohnraumversorgungskonzept nachzukommen und die
Stadtentwicklung positiv voran zu treiben, wird auf der Flache zwischen dem St. Stephani —
Friedhof und dem Einkaufszentrum Magdeburger Berg ein neues Wohnbaugebiet ausgewiesen.
Schon jetzt gibt es zahlreiche Anfragen fiir Baugrundstiicke in diesem Gebiet.

Trotz dieser MaBnahmen im Bereich Neubau Ein- und Zweifamilienhauser, liegt ein Schwer-
punkt der Wohnraumbeschaffung in der Modernisierung von Wohnungen in der historischen
Altstadt.

3 Raumordnung
Helmstedt ist nach den landesplanerischen Zielvorgaben des Landesraumordnungsprogramm
Niedersachsen und nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm ein Mittelzentrum.

Als Mittelzentrum Ubt die Stadt Helmstedt fir ihren Verflechtungsraum wichtige Versorgungs-,
Wohn- und Arbeitsmarktfunktion aus. Diese Funktionen gilt es zu sichern und weiterzuentwi-
ckeln. Ober- und Mittelzentren bilden die Schwerpunktrdume der Siedlungsentwicklung. Sie
stehen in der besonderen Verantwortung, der Stadt-Umland-Wanderung und damit weiteren
Zersiedelungsansatzen in der Flache entgegenzuwirken.

Far den Planungsbereich wurden keine néheren Ziele festgelegt.

4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet eine Granflache mit Zweckbestimmung
Friedhof dar, fir die bestehenden Baugrundstiicke im Sidwesten eine Wohnbauflache (W). Im
Sudosten werden gemischte Bauflachen (M) und Sonderbauflachen (S) dargestellt werden.

Die Darstellung des nordéstlichen Plangebietes im Flachennutzungsplan stimmt nach der Neu-
fassung des Bebauungsplanes nicht mehr mit diesem Uberein. Eine Anpassung des Flachen-
nutzungsplanes erfolgt im Wege der Berichtigung nach § 13a (2) BauGB.
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Abb. 2: Ausschnitt aus der Lesefassung des Fldchennutzungsplanes

5 Entwicklung des Bebauungsplanes
Die Flache wurde bisher als Friedhoferweiterungsflache vorgehalten, wird aber zuklnftig nicht
mehr als Reserveflache bendtigt. Die Flache wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt.

Eine Entwicklung als Wohnbauflache ist erforderlich, um den Bedarf an Wohnbauland zur Si-
cherung der Wohnfunktion auch zukinftig decken zu kénnen. Die vorhandenen Baugebiete in
der Kernstadt weisen nur noch wenige freie Grundsticke auf (Ziegelberg-Sad). Auch in den
Ortsteilen stehen nur noch begrenzt Baugrundstliicke zur Verfigung. Das Potential an Baull-
cken im Stadtgebiet, flr die Baurecht besteht, ist gering. Es ist nicht zu erwarten, dass sie kurz-
fristig dem Grundstlicksmarkt zur Verfligung stehen, da keine Verkaufsbereitschaft der Eigen-
timer besteht. Aus diesem Grund ist die Entwicklung eines neuen Wohngebietes am Stephani
— Friedhof geplant.

Fir diesen Bereich liegt derzeit kein Bebauungsplan vor.

Da ein Streifen am sidlichen Entwicklungsgebietsrand den bestehenden Grundstiicken am
Pottkuhlenweg auf Wunsch deren Eigentimer zugeschlagen werden soll, werden diese in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit aufgenommen. So wird verhindert, dass zuklnftig 2
Bebauungsplane flr ein Grundstlck gelten. Weitere Vorteile sind, dass der bestehende kleine
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. P 111 ,Pottkuhlenweg I in einen gréBeren Planbe-
reich integriert wird und auBerdem die Festsetzungen an die neue BauNVO angepasst werden
kénnen.
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Abb. 3: Bebauungsplan P 111 ,Pottkuhlenweg I“ aus dem Jahr 1983

6 Bestandsbeschreibung

Die Flache wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt. Sie wurde bisher als Erweiterungsflache fur
den Friedhof St. Stephani vorgehalten. Fir das Friedhofswesen wird diese Flache jedoch nicht
mehr benétigt.

Die Flache befindet sich auf der Anhéhe des Magdeburger Berges, an ihrem héchsten Punkt
liegt sie 153 m. (. NN, an der StraBe Magdeburger Tor auf 140 m. 0. NN, an den Grundstlcks-
rickseiten der Grundsticke am Pottkuhlenweg auf 146 m. (. NN. Die H6hendifferenz betragt
ca. 13 m. Zum Friedhof ist teilweise ein Gelandeversprung von bis zu 2 m vorhanden. Die B6-
schung zum Einkaufzentrum Magdeburger Berg weist H6hendifferenzen von bis zu 11 m auf.
Von den Hochpunkten des Gebietes kann man bei klaren Wetterbedingungen die Higelkette
des Harzes mit dem Brocken sehen.

Im Nordosten liegt das Plangebiet mit seiner Schmalseite direkt an der StraBe Magdeburger
Tor. Im Stdosten auf halber Béschungshéhe verlauft ein FuB- und Radweg, der die StraBen

Magdeburger Tor und Pottkuhlenweg miteinander verbindet.

Sudlich des neu zu entwickelnden Baugebietes liegen 5 Grundstlicke, die mit Einfamilien- und
Doppelh&usern bebaut sind.
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7 Stadtebauliche Ziele

Die Stadt Helmstedt méchte mit dem Plangebiet die Voraussetzungen fir ein attraktives, fami-
lienfreundliches Wohngebiet schaffen, das sich gut in das bestehende Siedlungsgefiige inte-
griert und Uber eine gute Verkehrsanbindung verflgt. Bedingt durch das nahe Einkaufszentrum
verfligt der Planbereich Uber eine optimale Nahversorgung. Der sich in der Flutung befindende
Lappwaldsee ist fuBlaufig erreichbar. Die Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt. Dies
ermoglicht, Baugrundstiicke zu verhaltnismaBig gunstigen Verkaufspreisen zu realisieren. Die
GrundstiicksgréBen werden zwischen 500 bis 900 gm liegen. Die Grundstiicke im nordwestli-
chen Bereich kdnnen variabel zugeschnitten werden.

Aufgrund der Plangebietsform und —breite wird als ErschlieBung eine StichstraBe gewahlt, die
als WohnstraBBe (verkehrsberuhigter Bereich) ausgebildet wird. In ihrem Verlauf werden je nach
Grundstiickszufahrten Parkplatze und Baume untergebracht. Am Ende des ErschlieBungssti-
ches wird ein Wendeplatz angelegt, an den sich Parkplatze und die 6ffentliche ErschlieBung der
angrenzenden Grundstlcke anschlieBt. Um Durchfahrtsverkehr zu vermeiden, wird auf eine
Anbindung an den Pottkuhlenweg fir den KFZ-Verkehr verzichtet, fir FuBganger und Radfahrer
jedoch eine Anbindung zu dem sudlich vorhandenen Verbindungsweg vorgesehen. Die Er-
schlieBung vom Magdeburger Tor aus erfolgt Gber einen neuen Kreisverkehr, der in der Ein-
mundung zum Einkaufzentrum Magdeburger Berg entsteht.

Fir die Grundsticke an der Strale ,Magdeburger Tor” sind aufgrund der Immissionen (Stra-
Ben- und Bahnverkehr, Gewerbe), die auf diese Grundsticke einwirken, eine entsprechende
Grundrissgestaltung und Gebaudestellung sinnvoll, die eine Abschirmung der Freiflachen durch
die Baukdrper ermdéglichen. Aufgrund der GréBBe des Grundstiickes an der Einfahrt zum Bauge-
biet sind hier eher andere Bautypen als das Einfamilienhaus denkbar, z.B. Reihenhaus, Stadt-
villa oder eine klassische Zeilenbauweise.
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Abb. 4: stddtebauliches Konzept
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8 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA 1-3) gem. § 4 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt. Da es sich mit der umgrenzenden Nutzung vereinbaren lasst
und die Nutzungsmdéglichkeiten nicht zu sehr eingeschrénkt werden sollen, wird ein Allge-
meines Wohngebiet gewahlt. Mit dieser Festsetzung sind neben dem Wohnen auch Nut-
zungen, wie z.B. Anlagen firr soziale Zwecke zuldssig Die Stadt Helmstedt hat in den letzten
Jahren ihre Wohngebiete grundsatzlich als Allgemeine Wohngebiete geplant.

FlOr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes (BP) P 111 (WA 4) wird die bestehende
Festsetzung Ubernommen und ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl im WA 1-3 wird mit 0,4 festgesetzt. Damit wird die maximal zul&ssige
Obergrenze gemal § 17 BauNVO eingehalten. In der Praxis zeigt sich der zunehmende
Wunsch nach altersgerechtem Bauen (Ebenerdigkeit, Bungalow), auch flhrt die Zunahme
an AuBenddmmung zu einer Reduzierung der Netto — Grundflache. Aus diesen Grinden
wird auf eine Reduzierung der zulassigen Obergrenze verzichtet.

Im Bestandsbereich des BP P111 (WA 4) wird die bestehende Festsetzung der GRZ von
0,4 Gbernommen.

Zahl der Vollgeschosse

Aufgrund der Hanglage, die eine Festsetzung von Bezugshéhen erschwert und ggf. unglei-
che Voraussetzungen fur die einzelnen Grundstiicke schaffen wirde, wird auf eine konkrete
Hbéhenfestsetzung verzichtet und stattdessen die Zahl der Vollgeschosse differenziert fest-
gesetzt.

Da der Stadt eine Interessensbekundungen fiir den Bau eines Mehrfamilienhauses vorliegt,
aber auch hdufig der Wunsch besteht, Einfamilienh&user in baurechtlich zweigeschossiger
Form zu errichten, werden zur Erhéhung der Angebotsvielfalt sowohl Flachen, die eine
Zweigeschossigkeit erlauben (WA 1 + 2), als auch Flachen, die auf ein Geschoss be-
schrankt sind (WA 3), vorgesehen.

In den eingeschossigen Bereichen (WA 3) kann es aufgrund der Hanglage sinnvoll sein, das
Kellergeschoss ausnahmsweise als Vollgeschoss zuzulassen, wenn zumindest an einer
Gebaudeseite der Eindruck der Eingeschossigkeit gewahrt bleibt.

Im Bestandsbereich des BP P111 (WA 4) wird die bestehende Festsetzung tbernommen
und die Zahl der Vollgeschosse mit 1 beibehalten.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Baugrenzen verlaufen straBenseitig in einem Abstand von 3 m zur Grundstlicksgrenze.
Die rickwartigen Baugrenzen werden ebenfalls mit 3 m bzw. 5 m nach den Vorgaben aus
den Bodengutachten festgesetzt. Laut dem Bodengutachten sollten vorsorglich die folgen-
den Mindestabstande von Gebauden zu den Béschungskanten eingeplant werden:
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- 5 m auf der Slidostseite (Bdschung zum Gewerbegebiet / Einkaufszentrum)
- 3 m auf der Nordwestseite (Bdschung zum Friedhof)

Die erforderlichen Grenzabstande baulicher Anlagen sind nach dem Bauordnungsrecht ein-
zuhalten. Mit diesen Festsetzungen kénnen die Grundstiicksflachen flexibel bebaut werden.

Um die relativ schmalen StraBenrdume in ihrer Wirkung nicht einzuengen, sind auf den nicht
Uberbaubaren Flachen zwischen den Verkehrsflachen und zugewandter Baugrenze Gebau-
de im Sinne des § 2 (2) NBauO unzulassig.

Im Bestandsbereich des BP P111 (WA 4) wird die Uberbaubare Flache erweitert. Im Nord-
osten werden die Baugrenzen auf die jetzigen Grundstlicksgrenzen verlegt, im sidlichen
Planbereich werden die bisher nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit einbezogen. Fir
diese Flachen ist eine Entwasserung nur unter Zuhilfenahme besonderer technischer Mittel
(Pumpen) méglich, weshalb damals (1983) eine Bebauung dieser Flachen ausgeschlossen
wurde. Heute wird man diese Entscheidung den jeweiligen Eigentimer Gberlassen, ob er
die Zusatzkosten fir die Entwasserung tragen méchte oder diesen Bereich lieber unbebaut
lasst.

e Flachen, die von der Bebauung frei zu halten sind
Die Tragféahigkeit der Béschungen wurde durch ein Bodengutachten tUberpruft. Das Gutach-
ten empfiehlt vorsorglich folgende Mindestabstdnde von Geb&uden zu den Bdschungskan-
ten einzuplanen:

- 5 m auf der Sltidostseite (Béschung zum Gewerbegebiet / Einkaufszentrum)
- 3 m auf der Nordwestseite (Bdéschung zum Friedhof)

Daher werden auf den Flachen, die von der Bebauung frei zu halten sind, Gebaude im Sin-
ne des § 2 (2) NBauO ausgeschlossen.

o Bauweise
Da im nérdlichen Plangebiet im den Allgemeinen Wohngebieten WA 1+2 Mehrfamilienhau-
ser nicht ausgeschlossen werden sollen, wird hier eine Bauweise von Uber 50 m zugelas-
sen.

« Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Im norddstlichen Plangebiet wird eine Flache fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes festgesetzt. In dieser
Flache ist die Errichtung von Gartenhauser, Terrassen und sonstigen Platzen, die dem Auf-
enthalt von Menschen dienen, nicht zulassig, da in diesem Bereich die Grenzwerte der TA
Larm far ein Allgemeines Wohngebiet Uberschritten werden. Hier ist eine Nutzung der Frei-
flachen nur eingeschréankt maéglich.
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e Leitungsrechte
Im und am Rande des Plangebietes in nérdlicher und suddstlicher Richtung verlduft eine
Druckleitung der Abwasserentsorgung Helmstedt (AEH) flr die ein Leitungsrecht zugunsten
des Versorgungstragers eingeraumt wird.

 Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung: Gestaltungsgriin
In diesem Bereich sind Heckenbeete vorhanden, die auch zuklnftig als optische Abgren-
zung zwischen Plangebiet und Stralle ,Magdeburger Tor“ erhalten werden sollen. Darliber
hinaus hat die Flache eine ékologische Funktion. Die Pflege erfolgt durch die Stadt Helm-
stedt. In dieser Flache liegt auch ein Abschnitt einer Abwasserdruckleitung.

9 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung vom Magdeburger Tor aus erfolgt Gber einen neuen Kreisverkehr, der in der
Einmindung zum Einkaufzentrum Magdeburger Berg entsteht. Es wird eine WohnstraB3e aus-
gebildet; im Einfahrtsbereich vom Kreisel bis zum zweiten Knick in einer Breite von 8,50 m mit
einem FuBweg durch Hochbord von der Fahrspur getrennt und ab dort als verkehrsberuhigter
Bereich mit einer Gesamtbreite von 7 m und einer Langenentwicklung von ca. 220 m plus Wen-
deplatz. Der Wendeplatz hat einen Radius von 22,5 m, so dass Mllfahrzeuge wenden kénnen.
Sudoéstlich des Wendeplatzes werden ca. 5 Stellplatzen vorgesehen. Neben der reinen Er-
schlieBungsfunktion dient die WohnstraBe auch dem Parken. In Abstimmung mit den spéteren
Grundstickszufahrten werden weitere éffentliche Parkplatze geschaffen. Es besteht die Zielset-
zung im Rahmen des Endausbaues auch Bdume in den StraBenraum zu integrieren. Die erfor-
derlichen Einstellplatze nach der Niedersachsischen Bauordnung sind auf den Grundsticken
unterzubringen. Im Stdosten wird vom Wendeplatz Uber den kurzen StraBenstich ausgehend
ein FuB- und Radweg angelegt, der an den bestehenden FuB- und Radweg angebunden wird,
der die StraBe Magdeburger Tor und den Pottkuhlenweg miteinander verbindet. Eine Anbin-
dung an den Pottkuhlenweg fir den Kfz-Verkehr ist nicht vorgesehen, um Durchgangsverkehr
im neuen Baugebiet zu vermeiden. Dieser Verbindungsweg wird jedoch so konzipiert, dass er
im Notfall auch fur Rettungsfahrzeuge nutzbar ist.

Die WohnstraBe wird im Bebauungsplan als Verkehrsflache festgesetzt, ohne dass explizite
Festlegungen Uber die Gestaltung des StraBenraumes erfolgen, die Flachen fir Fu3- und Rad-
wege als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.

Vom Plangebiet aus ist eine gute Erreichbarkeit des 6éffentlichen Personennahverkehrs gewéhr-
leistet. An der StraBe Magdeburger Tor befindet sich in ca. 220 m Entfernung (gemessen von
der Einfahrt des Baugebietes) die Haltestelle ,Am Stephani-Friedhof* der Buslinie 391 der KVG
Braunschweig. Eine weitere Haltestelle der gleichen Buslinie befindet sich im Einfahrtsbereich
zum Einkaufszentrum ,Magdeburger Berg“ in ca. 150 m Entfernung. Die Buslinie 391 fahrt zum
Bahnhof, zum Marktplatz (Innenstadt) und zur Werner-von-Siemens-StraBe (Real). Die fuBlaufi-
ge Entfernung zum Bahnhof betragt ca. 1.600 m, die Entfernung bis zur Innenstadt (Marktplatz/
Rathaus) betragt ca. 1.700 m.
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10 Ver- und Entsorgung

« Regenwasser

Die Versickerungseignung der anstehenden Oberbodenschichten ist fir eine dezentrale
Versickerung nur bedingt geeignet. Sollen Versickerungsanlagen gebaut werden, missen
die Verhaltnisse durch objektbezogene Untersuchungen an den genauen Standorten von
geplanten Versickerungsanlagen im Einzelfall Gberprift werden. Aus diesem Grund wird auf
Festsetzungen, die eine dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser fordern, verzich-
tet. Die neu zu erstellenden Kanale fur eine zentrale Regenentwasserung werden am tiefs-
ten Punkt des Plangebietes im Nordosten an das bestehende Kanalnetz in der StraBe Mag-
deburger Tor angebunden.

o Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber eine zentrale Ableitung und Anbindung an das
vorhandene Schmutzwasserkanalsystem. Die neu zu erstellenden Kanéle werden ebenfalls
im Nordosten am tiefsten Punkt des Plangebietes an das bestehende Kanalnetz angebun-
den. Damit die Kanéle nicht zu tief unter Grund gebracht werden missen (Kosten), soll das
Gelande modelliert werden. Ziel ist, die 151 m Linie als héchsten Punkt des Gelandes zu
erhalten (z.Zt. liegt der hdchste Punkt auf 153,9 m). Die Erdmassen sollen auf der Flache
verteilt werden.

o Trinkwasser, Léschwasser
Das Gebiet wird an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen. Die Léschwasser-
versorgung erfolgt ebenfalls tber das Trinkwasserleitungssystem. Die Bestimmungen des
DVGW-Arbeitsblattes W405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche Trink-
wasserversorgung® sind zu beriicksichtigen.

« Elektrizitat, Gas, Kommunikation
Das flUr die Versorgung mit Elektrizitdt und Erdgas erforderliche Leitungsnetz kann im An-
schluss an das bestehende Leitungsnetz hergestellt werden.

Die Anbindung an das Telekommunikations-Festnetz erfolgt durch die Deutsche Telekom,
die ihre Leitungen im Rahmen der allgemeinen ErschlieBungsmaBnahmen herstellt.

e Alternative Energiequellen
Das Plangebiet liegt aufgrund der mdéglichen hohen Schichtenwasserstande in einem Ge-

biet, in dem die Nutzung von Erdwarme ,bedingt zulassig“ ist. Wenn entsprechende alterna-
tive Energiequellen zur Beheizung oder Kihlung der Gebaude genutzt werden sollen, ist ei-
ne wasserrechtliche Erlaubnis sowohl fir Sonden- als auch fir Kollektoranlagen erforder-
lich. Zustandig fur deren Erteilung ist der Geschéftsbereich ,Abfallwirtschaft, Wasser und
Umweltschutz® beim Landkreis Helmstedt.

Weitere Informationen zu diesem Thema gibt der Leitfaden ,Erdwarmenutzung in Nieder-

sachsen® von 2012 (Heft 24 der Schriftenreihe ,GeoBerichte®) des Niedersachsischen Um-
weltministeriums (Download unter www.lbeg.niedersachsen.de).
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11 Bergbau

Das Plangebiet liegt im Beeinflussungsbereich der ehemaligen Braunkohlengewinnung ,Grube
Weichsel".

Dem Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie liegen weder Grubenrisse noch anderwei-
tige Informationen Uber diesen Gewinnungsbetrieb vor. Daher kénnen keine Aussagen zu po-
tentieller Beeinflussung oder Standsicherheit des Gebirges im Planbereich gemacht werden. Es
wird empfohlen, vor Baubeginn Baugrunduntersuchungen vornehmen zu lassen.

12 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag
gegeben, in dem die Schallimmissionen, die auf das geplante Wohngebiet einwirken, unter-
sucht wurden. Mit Hilfe des Gutachtens soll sichergestellt werden, dass im geplanten Wohnge-
biet gesunde Wohnverhéltnisse herrschen. Hierbei wurden die Emissionen der Stralle ,Magde-
burger Tor“, der BundesstraBe 1 im Siden, der weiter norddstlich verlaufenden Schienenstre-
cke und die des Gewerbeldrmes vom Einkaufszentrum ,Magdeburger Berg“ berlcksichtigt. Da-
raus wurden Empfehlungen fir das geplante Wohngebiet erarbeitet.

Im Plangebiet ergeben sich fiir den Verkehrslarm tags Beurteilungspegel von rund 48 dB(A)
bis 63 dB(A). Die héchsten Beurteilungspegel ergeben sich im norddstlichen Bereich, maBgeb-
lich sind dort die Gerdusche der unmittelbar angrenzend verlaufenden Stralle ,Magdeburger
Tor". Im Nachtzeitraum ergeben sich Beurteilungspegel von 43 dB(A) bis 54 dB(A). Neben der
Stralde ,Magdeburger Tor“ wirken vor allem nachts die Gerausche der Schienenstrecke Helm-
stedt — Magdeburg relevant ein.

Die Uberschreitung der Tagwerte der DIN 18 005 fiir Allgemeine Wohngebiete beschrankt sich
auf einen max. 36 m breiten Streifen parallel zur Strae ,Magdeburger Tor“. Da eine Drucklei-
tung parallel zur Stralle ,Magdeburger Tor* verlauft, und diese nicht tberbaut werden darf, wird
ein ca. 16 m breiter Streifen an der Strale ,Magdeburger Tor“ als 6ffentliche Grinflache festge-
setzt. AuBerdem verlauft in diesem Streifen die ErschlieBungsstraBBe, die hier eine Breite von
8,5 m hat. Ein etwa 10 — 20 m breiter Streifen auf den Flachen im WA1 liegt damit in einem Be-
reich, der tagsiber Beurteilungspegeln zwischen 55 und 59 dB(A) ausgesetzt ist (siehe Abb.5).

Nach DIN 18005 Beiblatt 1 wird eine Unterschreitung der Orientierungswerte fir Wohngebiete
vorrangig bei Schaffung von besonders ruhigen Wohnlagen empfohlen. Da das Plangebiet in
eine gute Infrastruktur eingebunden ist, die Gerdusche mit sich bringt (StraBen, Nahversorgung
Magdeburger Berg), kann hier keine besonders ruhige Wohnlage entstehen, dennoch missen
gesunde Wohnverhaltnisse hergestellt werden.

Die Immissionsgrenzwerte, die zum Schutz der Nachbarschaft vor Verkehrslarm im Rahmen
der Larmvorsorge nicht Gberschritten werden sollen, sind in der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) fir allgemeine Wohngebiete tagsiber mit 59 dB(A) festgelegt. Auch wenn die
betrachtete Bauleitplanung nicht unter den in der Verordnung definierten Anwendungsbereich
fallt, sind der Gutachter und der Plangeber der Auffassung, dass im vorliegenden Fall die in der
16. BImSchV aufgefiihrten Grenzwerte neben den Orientierungswerten der DIN 18005 eben-
falls fur eine sachgerechte Abwagung mit herangezogen werden kénnen.

Insofern bleibt fir die Grundstiicke im WA 1 festzuhalten:
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e Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete tags (55dB(A)) werden
Uberschritten.

e Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete (in denen auch Wohnen zulassig
ist) tags (60 dB(A)) werden unterschritten.

e Die Grenzwerte der 16. BImSchV fur Allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) werden einge-
halten.

Maogliche MaBnahmen zum aktiven Schallschutz:
e Errichtung einer Larmschutzwand
e Errichtung eines Larmschutzwalles

Auf den Flachen im WA 1 werden die Orientierungswerte der DIN 18005 zu etwa der Halfte der
Flache (studdstlich der ErschlieBungsstraBe) und zu etwa % der Flache (nordwestlich der Er-
schlieBungsstraBe) Uberschritten. Die Errichtung von Larmschutzwanden oder -wallen kénnte
auf diesen Grundsticken zu einer Einhaltung der Orientierungswerte fuhren, jedoch wirden
diese MaBnahmen die ErschlieBungskosten fir die Kaufer deutlich erhéhen. Die Ausrichtung
der Grundstlicke lasst Gebaudestellungen zu, die Freiflachen im Sudwesten generieren. Da
tber die Gebaudeanordnung auf den Grundstiicken eine gute Abschirmung flr die Freibereiche
erreicht werden kann und da Teile der Grundstiicksflachen in Bereich liegen, in denen die Im-
missionswerte unterhalb der Orientierungswerte der DIN liegen (siehe Abb. 6), wird der Verzicht
auf aktiven Schallschutz fur vertretbar gehalten.

”
R

Abb. 5: Verkehrsldrm — tags Abb. 6: Verkehrsldrm — tags — Abschirmung

Durch die vorstehend genannten MaBnahmen sieht der Plangeber die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn-und Arbeitsverhaltnisse gem. § 1 (6) Satz 1 Nr.1 BauGB hergestellt.
Wie in § 1 (5) BauGB gefordert, zieht der Plangeber die Innenentwicklung der AuBenentwick-
lung vor, er halt die oben vorgenommene Abwéagung der Immissionskonflikte flr vertretbar.

Die Nachtwerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete werden quasi im gesamten Plan-
gebiet Uberschritten, so dass bauliche MaBnahmen zur L&rmminderung und zum Schutz der
Nachtruhe gemaf DIN 4109 vorzusehen sind.

Das Gutachten fuhrt hierzu aus (Auszug):

Fir das Plangebiet gelten die Ldrmpegelbereiche | bis IV. Bei der Sanierung oder Neuerrich-
tung von schutzbedtirftigen Gebduden sind folgende Punkte zu beachten:
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(1) Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche geméall DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau* sind Gebéudeseiten und Dachfldchen von schutzbedlirftigen Rdumen mit einem re-
sultierenden bewerteten Schallddmm-Mal3 R'wres entsprechend der nachfolgenden Tabelle zu
realisieren:

Larmpegelbereich MaBgeblicher AuBen- | Erforderliches resultierendes Schalldamm-
larmpegel MaB des AuBenbauteils
[dB(A)] R’w,res [dB]
Aufenthalts- und Biiroraume und
Wohnraume adhnliches
I bis 55 30 -
Il 56 — 60 30 30
Il 61—-65 35 30
Y 66 - 70 40 35
V 71-75 45 40
VI 76 - 80 50 45

Tab. 1: Auszug aus der Tabelle 8 der DIN 4109 (1989)

(2) In Schlafrdumen und Kinderzimmern sind ab Ldrmpegelbereich Ill schallddmpfende Ldif-
tungseinrichtungen (bzw. alternativ vergleichbare Systeme) vorzusehen, die mit einem dem
Schallddmm-Mal der Fenster entsprechenden EinfligungsddmpfungsmalB ausgestattet sind,
wenn keine Liftungsméglichkeit zur Idrmabgewandten Gebdudeseite besteht.

(3) Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen werden, sofern im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens prifbar nachgewiesen wird, dass sich durch die
Eigenabschirmung der Baukérper bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Baukérper der
malBgebliche AuBenldrmpegel verringert. Je nach vorliegendem Larmpegelbereich sind dann
die hierzu in der Tabelle 1 aufgefiihrten Schallddmm-MaBe der AuBBenbauteile zu Grunde zu
legen.

Da die Anforderungen an AuBenbauteile schon aus Warmeschutzgriinden so hoch gesetzt sind,
dass diese Bauteile auch den Anforderungen an die Luftschallddmmung gentgen, wird auf text-
liche Festsetzungen verzichtet. Das schalltechnische Gutachten flhrt hierzu aus (Auszige):

»In den Ldrmpegelbereichen | bis 1l sind bei der heute aus Grinden des Energieeinsparungs-
gesetzes erforderlichen Bauausfliihrung normalerweise keine besonderen schalltechnischen
Anforderungen zu beachten. Ab Larmpegelbereich IV erhéhen sich die Anforderungen an die
Schallddmmung der AuBenbauteile deutlich.“

Im L&rmpegelbereich IV liegen keine Bauflachen,
sondern die O6ffentlichen Grinflache, die Erschlie-
BungsstraBe sowie ein sehr kleiner Teil des norddstli-
chen Grundstiickes im WA1 auBerhalb der Baugren-
zen. Daher werden keine Festsetzungen zum passi-
ven Schallschutz getroffen.

Auf die Festsetzung von schalldampfenden Liftungs-
anlagen wird verzichtet, da es den zukinftigen Be-
wohnern vorbehalten bleibt, ob sie solche Anlagen
bendtigen oder temporare StoBIiftung bevorzugen.

Abb. 7: Larmpegelbereich IV
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Fir den Gewerbelarm wurden die Nutzungen des Einkaufsparks ,Magdeburger Berg“ schall-
technisch untersucht. Ergebnis ist, dass im sidlichen und westlichen Plangebiet die Immissi-
onsrichtwerte fir ein allgemeines Wohngebiet eingehalten werden. Im &stlich gelegenen Plan-
gebiet werden die Immissionsrichtwerte fir allgemeine Wohngebiete zum Teil Gberschritten.
Dies deckt sich mit den Immissionsprognosen, die fir die Aufstellung des Bebauungsplanes
.,Magdeburger Berg“ erstellt worden sind. Damals war zu Uberprifen, ob der Larmorientie-
rungswert der DIN 18005 (tags 55 db (A)) fir den vorgesehenen Friedhof eingehalten wirde.
Nur geringfligige Uberschreitungen wurden damals erwartet.

Vom TUV Nord wurde eine mégliche Variante mit einer aktiven SchallschutzmaBnahme be-
rechnet. Die SchallschutzmaBnahme umfasst die Errichtung einer 3 m hohen Schallschutzwand
an der 6stlichen Grenze des Plangebietes. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass im 6stli-
chen Plangebiet die Errichtung von Wohnbebauung bis zum 1. Obergeschoss mdglich ware.
Die Immissionsrichtwerte flr allgemeine Wohngebiete wirden dabei noch eingehalten werden.
Die Baugrenzen sind so zu legen, dass eine Einhaltung der Orientierungswerte gegeben ist.

Der Plangeber hat sich gegen die Errichtung einer Schallschutzwand entschieden, da die dort
verlaufende Druckleitung ein konstruktives Problem darstellt (Erhéhung der Kosten), die Topo-
graphie dagegen spricht (die Wand stiinde am Hochpunkt des Grundstiickes, was das Wohnge-
fuhl negativ beeinflussen kénnte) und nur 5 Grundstiicke betroffen sind (fur die sich die Grund-
erwerbskosten deutlich erhéhen wiirden). Stattdessen werden die Grundstiicke in diesem Be-
reich so geschnitten, dass die Baufelder (Uberbaubare Grundsticksflache) in Bereichen liegen,
in denen die maBgeblichen Immissionsrichtwerte aus dem Gewerbelarm eingehalten werden.
Fir die Gartenbereiche, die durch Gewerbelarm belastet sind, wird folgende textliche Festset-
zung getroffen:

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)
Auf den Flachen mit der Umgrenzung, der von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen,
sind bauliche Anlagen im Sinne des § 2 (1) NBauO, die dem Aufenthalt von Menschen be-
stimmt sind, sowie Freiflachen, wie z.B. Terrassen, Freisitze etc. nicht zuldssig. Dies dient dem
Schutz vor Gewerbelarm.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Magdeburger Berg“ war es aufgrund der
damaligen Ladenschlussgesetzbebung nicht absehbar, dass Handel auch nachts stattfinden
kann. Gleichwohl kann der Begrindung zum Bebauungsplan enthommen werden, dass eine
nachtliche Nutzung nicht far wahrscheinlich gehalten worden ist:

JFur die Sondergebiete des Plangebietes ist der LKW-Anlieferungsverkehr in der Zeit zwi-
schen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr unzuldssig. Fur das Mischgebiet ergibt sich eine entspre-
chende Regelung, da im Mi Gebiet nur nicht wesentlich stérende Betriebe zulédssig sind.
Die schliel3t Nachtbetriebe aus.

Durch die jetzt geplante Wohnbebauung und die damit nach der TA Larm einzuhaltenden
nachtlichen Richtwerte wird es noch unwahrscheinlicher, dass auf den stdlich angrenzenden
Flachen des ,Magdeburger Berges“ Baugenehmigungen fir Handel oder andere gewerbliche
Nutzungen zu Nachtzeiten (22.00 — 06.00 Uhr) erteilt werden kdénnen.
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13 Baugrundgutachten

Um Aussagen uber die Tragfahigkeit der Béschungen zu erlangen und um Aussagen Uber die
Eignung des Baugrundes fiir die vorgesehene Wohnbebauung treffen zu kénnen, hat die Stadt
Helmstedt das Ingenieurbiiro BGA aus Braunschweig mit einem bautechnischen Baugrundgut-
achten beauftragt. Die Ergebnisse werden nachfolgend dargestellt:

Standsicherheit der Béschungen (Auszug aus dem Gutachten):

Die Standsicherheit wurde exemplarisch fiir den héchsten Bdschungsabschnitt zwischen dem
geplanten Baugebiet und dem sddéstlich angrenzenden Gewerbegebiet / Einkaufszentrum
Uberprtift. ... Ergebnis:

Vorsorglich sollten die folgenden Mindestabstdnde von Gebduden zu den Bdschungskanten
eingeplant werden:

e 5 m auf der Siidostseite (B6schung zum Gewerbegebiet / Einkaufszentrum)
e 3 m auf der Nordwestseite (Béschung zum Friedhof)

Die Standsicherheit béschungsnaher Gebdude ist ferner im Einzelfall unter Berticksichtigung
der objektbezogenen Baugrunduntersuchung, der gewéhlten Griindungsart und Griindungstiefe
und der jeweils malBgebenden Lasten nachzuweisen.

Auf der Sidostseite diirfte sich der o0.g. Mindestabstand voraussichtlich schon aufgrund des
erforderlichen Abstandes zur dort verlegten Druckleitung ergeben.

Generelle Beurteilung der Bebaubarkeit (Ausziige aus dem Gutachten):

Der Baugrund wird tiberwiegend von gut tragfdhigen Sanden aufgebaut. Nur lokal liegen in gré-
Berer Starke und in geringer Tiefe méaBig tragfdhige Ton- und Schluffschichten vor. Bei diesen
Verhéltnissen kann das Gebiet uneingeschrénkt entsprechend [8] (stédtebauliches Konzept) mit
Einfamilienhdusern bebaut werden.

Weder die Erkundung noch die Angaben in [9] (NIBIS-Kartenserver beim LBEG) haben Hinwei-
se auf das Vorliegen etwaiger Altablagerungen oder sonstiger Altlastenverdachtsfldchen in dem
Planungsbereich ergeben.

Auch unter diesem Gesichtspunkt ergeben sich daher keine Einschrdnkungen beziglich der
Bebaubarkeit.

Die Grindung von Geb&duden kann auf bewehrten Fundamenten oder auf statisch bemessenen
Stahlbetonplatten erfolgen. Die frostsichere Grindungstiefe sollte mit mind. 1,0 m veranschlagt
werden. Bei Einlagerungen von Schiuff oder Ton dicht unter der Griindungssohle kann sich lo-
kal ein Bodenaustausch in voraussichtlich geringem Umfang als notwendig erweisen.

Einzelheiten sind im Rahmen objektbezogener Baugrunduntersuchungen und Griindungsbeur-
teilungen festzulegen.

Die in dem Bereich anstehenden Sande sind nicht ,stark durchlassig“ i.S. von DIN 18195-1.
Ferner liegen bereichsweise Einlagerungen aus Schluff und Ton mit sehr geringer Durchléssig-
keit vor. Es muss daher mit ,zeitweise aufstauendem Sickerwasser® i.S. von DIN 18195-1 ge-
rechnet werden. Zur Trockenhaltung der Gebédude sind entsprechende Abdichtungen und ggf.
Drénanlagen vorzusehen.
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Grundwasserverhaltnisse (Ausziige aus dem Gutachten):

Bis zu den Erkundungstiefen von 4 m wurde in den Kleinrammbohrungen kein zusammenhén-
gender Grundwasserspiegel angetroffen. Dieser ist erst in weitaus gréBerer Tiefe zu erwarten.
Der Grundwasserspiegel wird in dieser Position u.a. vom stark abgesenkten Wasserspiegel in
dem ehemaligen Tagebau Helmstedt bzw. im Lappwaldsee beeinflusst.

Nach ergiebigen Niederschldgen kann sich auf den Schiuff- und Tonlagen zeitweise versickern-
des Regenwasser ansammeln (sog. ,Stauwasser” bzw. "Schichtenwasser”). Eine derartige
Wasseransammlung wurde in der Kleinrammbohrung 8 festgestellt (s. Schichtprofilverzeichnis).
Zur Tiefe folgen jedoch auch hier lediglich bodenfeuchte Sande, die nicht wassergeséttigt wa-
ren. Bis in die bautechnisch relevanten Tiefen ist in dieser morphologischen Position nicht von
einem zusammenhéngenden Grundwasserspiegel in den Sanden auszugehen.

Schadstoffbelastung der Béden (Ausziige aus dem Gutachten):

Die Ergebnisse der chemischen Analysen gehen im Detail aus den Prifberichten in der Anlage
7 hervor. In der Anlage 8 sind die wesentlichen Ergebnisse den Zuordnungswerten geman [10]
(LAGA — TR Boden (2004): Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Ab-
fallen: Teil Il: Technische Regeln flr die Verwertung — 1.2 Bodenmaterial) gegentibergestellt.

Abgesehen von dem braunkohlehaltigen Ton sind die Béden anndhernd schadstofffrei. Der
braunkohlehaltige Ton ist mit Kupfer sowie geringflgig mit Mineraldl-Kohlenwasserstoffen be-
lastet (Wert fliir MKW mdéglicherweise auf Querempfindlichkeit des Messverfahrens zurlickzufiih-
ren).AuBerdem ist der Anteil an organischem Kohlenstoff (TOC) stark erhéht, und der pH-Wert
des Eluats ist sehr niedrig.

Fazit:

Wird bei Grindungsarbeiten braunkohlehaltiger Ton angetroffen, so muss dieser entsorgt wer-
den. Mégliche Vorgehensweisen hierzu werden auf S. 20 des bodentechnischen Gutachtens
ausgefthrt.

Die teilweise auftretenden Schichten aus braunkohlehaltigem Ton werden voraussichtlich zu
Mehrkosten im Kanalbau und StraBenbau flhren.

Die Grundstiickseigentiimer, die einen Keller bauen wollen, werden ggf. ebenfalls eine Entsor-
gung vornehmen mussen.

14 Umweltbelange

e Schutzgut Mensch
FlOr das Schutzgut Mensch sind vor allem das Wohnumfeld und die Naherholung von Bedeu-

tung. Da die betrachtete Flache bisher nur landwirtschaftlich genutzt wird, ist eine Vitalisierung
entsprechender Ersatzraume far die Erholung verzichtbar.

Durch die getroffenen Festsetzungen zum Schallschutz werden negative Auswirkungen von
Larm auf die menschliche Gesundheit im Wohn- und Arbeitsbereich des Plangebietes verhin-
dert (s. 10 Immissionsschutz).
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e Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Um der Bedeutung des Artenschutzes ausreichend Rechnung zu tragen, ist die Erarbeitung
eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages erfolgt. Dadurch kann abgeschétzt werden, ob eine
spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) gemaB § 44 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu erfolgen hat.

Auszug aus dem Gutachten:

Erfassungsergebnis

Feldlerche, Rebhuhn und Wachtel wurden nicht nachgewiesen. Fur Feldlerchen und Wachteln
ist der hohe an das Vorhabengebiet grenzende Baum- und Strauchbewuchs hinderlich. Reb-
hihner tolerieren Bdume und Strducher nur, wenn es sich um Hecken in gréBerer Feldflur han-
delt. Dann werden die Hecken zum Verstecken oder auch zum Nahrungserwerb genutzt. Die
Bedingungen sind vor Ort nicht gegeben.

Feldhamsterbaue wurden nicht festgestellt.

Auf dem Acker wurde ein Schermausbau und am sddlichen Rand wurde eine Abfolge von
Schermausbauen festgestellt. Eine Schermaus schaute heraus.

Die Baue der Schermaus sind oft verschlossen, so dass wahrscheinlich nicht alle erkannt wur-
den.

Fazit

Die Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ist entbehrlich. Auf-
grund des fehlenden Vorhandenseins prifungsrelevanter Arten wie beschrieben besteht hier
auch keine Notwendigkeit, Wirkfaktoren des Vorhabens auf solche Arten hinsichtlich ihrer Emp-
findlichkeit darzulegen, zu jenen Vermeidungs-/Minderungs- und vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen (,CEF-MalBnahmen*) vorzuschlagen und eine zusammenfassende Prognose und Be-
wertung der Schadigungen und Stérungen vorzulegen. Eine Ausnahmepriifung gemai § 45
BNatSchG kann nicht erforderlich werden.

e Schutzgut Boden
In der Bodenubersichtskarte der niederséchsischen Bodenlandschaften ist als Bodentyp fir das

Plangebiet ein Pseudogley ausgewiesen. In der Ingenieurbiologischen Karte von Niedersach-
sen sind flr das Plangebiet maBig bis gut konsolidierte feinkdrnige, bindige Sande ausgewie-
sen. Die Bodenstrukturen konnten durch ein bautechnisches Bodengutachten aus dem Sep-
tember 2017 bestétigt werden. Die oberste Schicht bildet Oberboden, gefolgt von Sanden mit
Schluff und Toneinlagen. Im Rahmen des Gutachtens wurde festgestellt, dass die Béden abge-
sehen von geogen bedingten braunkohlehaltigen Tonen schadstofffrei sind. Das ackerbauliche
Ertragspotenzial der Flachen wird als Mittel angeben (NIBIS-Kartenserver). Die potenzielle Ero-
sionsgefahrdung des Bodens wird als hoch eingeschatzt, bedingt durch das nach Stdwest und
Nordost abfallende Gelande. Insgesamt ist der Boden aufgrund der langjahrigen ackerbaulichen
Nutzung als stark Gberpragter Naturboden anzusprechen.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans kommt es zu Verlusten an Boden durch Uberbau-

ung im Bereich der Gebaude und Verkehrsflachen, da durch die Versiegelung die vorhandenen
Bodenfunktionen vollstandig verloren gehen.

BP P351 ,Am Stephani-Friedhof* 17(19)



e Schutzgut Wasser- Oberflachenwasser und Grundwasser
Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterschei-

den. Oberflachengewasser sind im Plangebiet und dessen Einwirkungsbereich nicht vorhanden.
Bis zu einer Erkundungstiefe von 4 m wurde durch die Kleinrammbohrungen kein zusammen-
hangender Grundwasserspiegel angetroffen. Nach starken Niederschlagen kann sich auf den
Tonlagen aber Stauwasser bilden.

Aufgrund der mit der Bebauung verbundenen Bodenversiegelung ist eine Reduzierung der
Oberflachenversickerung als negative Umweltauswirkung zu beurteilen. Die Versickerung von
Niederschlagswasser ist aufgrund der Ton- und Schluffanteile in weiten Bereichen des Gebietes
nur bedingt méglich. Aufgrund der heterogenen Bodenverhéltnisse Gber das Gebiet verteilt wa-
re die Moglichkeit zur Versickerung kleinértlich bezogen auf einzelne Baugrundstiicke im Rah-
men einzelner Bauvorhaben zu Uberprifen und zu bemessen.

e Schutzgut Luft/Klima
Von der zuklnftigen Bebauung durch Nachverdichtung sind aufgrund der relativ kleinen Ge-

samtflache und der Bebauungsstruktur mit ausreichend groBen Gartenflachen nachteilige Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Luft/Klima nur in geringen Umfang zu erwarten.

e Schutzgut Landschaft
Die Lage des Plangebiets Iasst sich dem innerstadtischen Bereich zuordnen. Durch die Bebau-

ung des Plangebietes, im Zuge der Nachverdichtung erfolgt kein Verlust wertvoller Landschaft-
bestandteile. Die planerischen Absichten Gben daher keine wesentlichen negativen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Landschaft aus.

e Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter
Kulturguter und sonstige Bodendenkmale sind der Stadt Helmstedt fir das Plangebiet nicht be-

kannt, insofern sind keine erheblichen Beeintrachtigungen dieses Schutzgutes zu erwarten.

e Eingriffsregelung

Da die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO kleiner als 10 000 gm ist, kann
der Bebauungsplan auf Grundlage von § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 (2) und (3) Satz 1. Im vereinfachten Verfahren ist geman § 13 (3) Satz 1 eine Um-
weltprifung bzw. die Aufstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich, so dass aus den
oben erwahnten Grinden auf eine ausfihrlichere Auseinandersetzung mit den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege verzichtet wird. Die stadtebauliche Eingriffsregelung
nach § 1a (3) BauGB wird in diesem Planverfahren nicht angewendet.
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15 Stadtebauliche Rahmendaten

Flachenbezeichnung m? ha %
Flache des Geltungsbereichs 29.169 2,91 100,0
Bauflachen (WA 1-3) 21.115 2,11 72,4
Bauflachen (WA 4) — Bestand aus BP P111 3.913 0,39 13,4
offentliche Grinflache (Gestaltungsgrin) 992 0,10 3,5
Offentliche Verkehrsflachen

StraBenverkehrsfache neu 2.708 0,26 9,0
..... Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 64 0,01 0,2

StraBenverkehrsfache Bestand 447 0,04 1,5
16 Kosten

Die Stadt Helmstedt ist im Besitz des Grundstiickes. Die ErschlieBungsmaBnahmen werden in
eigener Regie durchfiihren. Die Kosten daflr belaufen sich auf etwa:

Bau- und Planungskosten der BaustralBe 360.000 €
Bau- und Planungskosten Endausbau 300.000 €
Bau- und Planungskosten Entwéasserung 290.000 €

AuBerdem ist noch mit weiteren Kosten zu rechnen:
Bau- und Planungskosten Kreisverkehrsanlage 315.000 €

(auBerhalb des Plangebietes)

Die Stadt wird die Grundstlicke selbst vermarkten, mit dem Ziel die anfallenden Kosten zu refi-
nanzieren.
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