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 stidostlich 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 Sidosten das
Einkaufszentrum Magdeburger Berg und im Nordosten jenseits der Stralle Magdeburger Tor
eine Kleingartenanlage. Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 993/486, 993/250, 993/251,
993/252, 993/253, 993/254, 993/255 und hat eine Grofie von ca. 2,9 ha.

Friedhof
St. Stephani

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Kartenbasis: ALKIS © 2017a LOLN
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2 Ziele und Zwecke der Planung

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

Das Wohnraumversorgungskonzept empfiehlt u.a. die sukzessive Ausweisung von weiteren
Neubauflachen ab 2019 fiir Ein- und Zweifamilienhauser 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 fur Baugrundstiicke in diesem Gebiet.

Trotz dieser MaRnahmen 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 (bt 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 Schwerpunktrdaume der Siedlungsentwicklung. Sie
stehen in der besonderen Verantwortung, der Stadt-Umland-Wanderung und damit weiteren
Zersiedelungsanséatzen in der Flache entgegenzuwirken.

Fur den Planungsbereich wurden keine ndheren Ziele festgelegt.

4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet eine Griinfliche mit Zweckbestimmung
Friedhof dar, fur die bestehenden Baugrundstiicke im Stidwesten eine Wohnbauflache (W). Im
Siidosten 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 zukinftig nicht
mehr als Reserveflache benétigt. Die Flache wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt.

Eine Entwicklung als Wohnbauflache ist erforderlich, um den Bedarf an Wohnbauland zur Si-
cherung der Wohnfunktion auch zukiinftig decken zu kénnen. Die vorhandenen Baugebiete in
der Kernstadt weisen nur noch wenige freie Grundstiicke auf (Ziegelberg-Std). Auch in den
Ortsteilen stehen nur noch begrenzt Baugrundstiicke zur Verfigung. Das Potential an Bauli-
cken im Stadtgebiet, fur die Baurecht besteht, ist gering. Es ist nicht zu erwarten, dass sie kurz-
fristig dem Grundstiicksmarkt zur Verfugung 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 Eigentiimer zugeschlagen werden soll, werden diese in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit aufgenommen. So wird verhindert, dass zukiinftig 2
Bebauungsplane fir ein Grundstiick gelten. Weitere Vorteile sind, dass der bestehende kleine
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. P 111 ,Pottkuhlenweg I* in einen gréfkeren Planbe-
reich integriert wird und auBerdem die Festsetzungen an die neue BauNVO angepasst werden
kénnen.

BP P351 ,Am Stephani-Friadhof 3(19)




it)
o
b & o WA[I]o
22
04 109
>
>. 77
-
v
"
A %,
&y ? %
D e, R g
J % X » ‘.;’
. b,
993 ]
206

Abb. 3: Bebauungsplan P 111 ,Pottkuhlenweg I" aus dem Jahr 1983

6 Bestandsbeschreibung

Die Flache wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt. Sie wurde bisher als Erweiterungsflache fir
den Friedhof St. Stephani vorgehalten. Fiir 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. G. NN, an der StralRe Magdeburger Tor auf 140 m. (i. NN, an den Grundstiicks-
rickseiten der Grundstiicke am Pottkuhlenweg auf 146 m. (. NN. Die Hohendifferenz betragt
ca. 13 m. Zum Friedhof ist teilweise ein Gelandeversprung von bis zu 2 m vorhanden. Die Bé-
schung zum Einkaufzentrum Magdeburger Berg weist Hohendifferenzen 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 Strale Magdeburger
Tor. Im Stdosten auf halber Béschungshéhe verlauft ein FuB- und Radweg, der die StralRen

Magdeburger Tor und Pottkuhlenweg miteinander verbindet.

Stdlich des neu zu entwickelnden Baugebietes liegen 5 Grundstlicke, die mit Einfamilien- und
Doppelhausern bebaut sind.
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7 Stadtebauliche Ziele

Die Stadt Helmstedt méchte mit dem Plangebiet die Voraussetzungen fiir ein attraktives, fami-
lienfreundliches Wohngebiet schaffen, das sich gut in das bestehende Siedlungsgefiige inte-
griert und Uber eine gute Verkehrsanbindung verfiigt. Bedingt durch das nahe Einkaufszentrum
verfugt der Planbereich tiber eine optimale Nahversorgung. Der sich in der Flutung befindende
Lappwaldsee ist fuBlaufig erreichbar. Die Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt. Dies
ermdglicht, Baugrundstiicke zu verhéltnismaRig ginstigen Verkaufspreisen zu realisieren. Die
GrundsticksgréRen werden zwischen 500 bis 900 gm liegen. Die Grundsticke im nordwestli-
chen Bereich kénnen variabel zugeschnitten werden.

Aufgrund der Plangebietsform und —breite wird als ErschlieBung eine Stichstralle gewabhlt, die
als WohnstraRRe (verkehrsberuhigter Bereich) ausgebildet wird. In ihrem Verlauf werden je nach
Grundstiickszufahrten Parkpldatze und Baume untergebracht. Am Ende des ErschlieBungssti-
ches wird ein Wendeplatz angelegt, an den sich Parkplatze und die 6ffentliche Erschliefung der
angrenzenden Grundstiicke anschlieRt. Um Durchfahrtsverkehr zu vermeiden, wird auf eine
Anbindung an den Pottkuhlenweg fiir den KFZ-Verkehr verzichtet, flr FuRgénger und Radfahrer
jedoch eine Anbindung zu dem sudlich vorhandenen Verbindungsweg vorgesehen. Die Er-
schlieBung vom Magdeburger Tor aus erfolgt tiber einen neuen Kreisverkehr, der in der Ein-
mindung zum Einkaufzentrum Magdeburger Berg entsteht.

Far die Grundstiicke an der Strale ,Magdeburger Tor" sind aufgrund der Immissionen (Stra-
Ren- und Bahnverkehr, Gewerbe), die auf diese Grundstiicke einwirken, eine entsprechende
Grundrissgestaltung und Gebaudestellung sinnvoll, die eine Abschirmung der Freiflachen durch
die Baukérper erméglichen. Aufgrund der GréRe 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.

Magdeburger Berg

|Stadt Hefmstedﬁ!/.
Allg. GIS Auskunfif

Projekt:  Am Stephani - Friedho!
- :’ﬁ Exbauungsverschlag Rreg
-~ Sochbombeder  globa

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 Nutzungsmdglichkeiten nicht zu sehr eingeschrankt werden sollen, wird ein Allge-
meines Wohngebiet gewahit. Mit dieser Festsetzung sind neben dem Wohnen auch Nut-
zungen, wie z.B. Anlagen fur soziale Zwecke zulassig Die Stadt Helmstedt hat in den letzten
Jahren ihre Wohngebiete grundsatzlich als Allgemeine Wohngebiete geplant.

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

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

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

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

Zahl der Vollgeschosse

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

Da der Stadt eine Interessensbekundungen fir den Bau eines Mehrfamilienhauses vorliegt,
aber auch haufig der Wunsch besteht, Einfamilienhduser 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 ibernommen
und die Zahl der Vollgeschosse mit 1 beibehalten.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Baugrenzen verlaufen stra3enseitig 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 Stidostseite (Béschung zum Gewerbegebiet / Einkaufszentrum)
- 3 m auf der Nordwestseite (Béschung zum Friedhof)

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

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

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

e Fldchen, die von der Bebauung frei zu halten sind
Die Tragféhigkeit der Béschungen wurde durch ein Bodengutachten Gberprift. Das Gutach-
ten empfiehlt vorsorglich folgende Mindestabstande von Gebauden zu den Béschungskan-
ten einzuplanen:

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

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

e Bauweise
Da im nérdlichen Plangebiet im den Allgemeinen Wohngebieten WA 1+2 Mehrfamilienhdu-
ser nicht ausgeschlossen werden sollen, wird hier eine Bauweise von iber 50 m zugelas-

sen.

« Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Im norddstlichen Plangebiet wird eine Flache fur Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes festgesetzt. In dieser
Flache ist die Errichtung von Gartenh&duser, Terrassen und sonstigen Platzen, die dem Auf-
enthalt von Menschen dienen, nicht zuléssig, da in diesem Bereich die Grenzwerte der TA
L&rm fur ein Allgemeines Wohngebiet tberschritten werden. Hier ist eine Nutzung der Frei-
flachen nur eingeschrankt maglich.
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e Leitungsrechte
Im und am Rande des Plangebietes in nordlicher und stdostlicher Richtung verlauft eine
Druckleitung der Abwasserentsorgung Helmstedt (AEH) fir die ein Leitungsrecht zugunsten
des Versorgungstragers eingeraumt wird.

o Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung: Gestaltungsgriin
In diesem Bereich sind Heckenbeete vorhanden, die auch zukiinftig als optische Abgren-
zung zwischen Plangebiet und StralRe ,Magdeburger Tor“ erhalten werden sollen. Dariiber
hinaus hat die Flache eine 6kologische Funktion. Die Pflege erfolgt durch die Stadt Helm-
stedt. In dieser Fléche liegt auch ein Abschnitt einer Abwasserdruckleitung.

9 VerkehrserschlieRBung

Die ErschlieRung vom Magdeburger Tor aus erfolgt Giber einen neuen Kreisverkehr, der in der
Einmindung zum Einkaufzentrum Magdeburger Berg entsteht. Es wird eine WohnstralRe 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.
Sudéstlich des Wendeplatzes werden ca. 5 Stellplatzen vorgesehen. Neben der reinen Er-
schlieBungsfunktion dient die Wohnstrale auch dem Parken. In Abstimmung mit den spéteren
Grundstiickszufahrten werden weitere 6ffentliche Parkplatze geschaffen. Es besteht die Zielset-
zung im Rahmen des Endausbaues auch Bdume in den StraBenraum zu integrieren. Die erfor-
derlichen Einstellpldtze nach der Niedersachsischen Bauordnung sind auf den Grundstiicken
unterzubringen. Im Stidosten wird vom Wendeplatz Gber den kurzen Stralenstich ausgehend
ein FuR- und Radweg angelegt, der an den bestehenden FuB- und Radweg angebunden wird,
der die Stralke 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 fiir Rettungsfahrzeuge nutzbar ist.

Die Wohnstralle wird im Bebauungsplan als Verkehrsflache festgesetzt, ohne dass explizite
Festlegungen Uber die Gestaltung des Stralenraumes erfolgen, die Flachen fur FuR- und Rad-
wege als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.

Vom Plangebiet aus ist eine gute Erreichbarkeit des éffentlichen Personennahverkehrs gewahr-
leistet. An der StraRe 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-Stralle (Real). Die fullaufi-
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, miissen
die Verhéltnisse durch objektbezogene Untersuchungen an den genauen Standorten von
geplanten Versickerungsanlagen im Einzelfall Uberprift werden. Aus diesem Grund wird auf
Festsetzungen, die eine dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser fordern, verzich-
tet. Die neu zu erstellenden Kanale fir eine zentrale Regenentwasserung werden am tiefs-
ten Punkt des Plangebietes im Nordosten an das bestehende Kanalnetz in der Stralle Mag-
deburger Tor angebunden.

e Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt iber 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 Kanale nicht zu tief unter Grund gebracht werden missen (Kosten), soll das
Gelande modelliert werden. Ziel ist, die 151 m Linie als hdchsten Punkt des Geléndes zu
erhalten (z.Zt. liegt der héchste Punkt auf 153,9 m). Die Erdmassen sollen auf der Flache
verteilt werden.

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

« Elektrizitat, Gas, Kommunikation
Das fiir 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 alilgemeinen ErschlieRungsmalnahmen herstellt.

¢ Alternative Energiequellen
Das Plangebiet liegt aufgrund der méglichen hohen Schichtenwasserstéande in einem Ge-

biet, in dem die Nutzung von Erdwéarme ,bedingt zuldssig” ist. Wenn entsprechende alterna-
tive Energiequellen zur Beheizung oder Kuhlung der Gebaude genutzt werden sollen, ist ei-
ne wasserrechtliche Erlaubnis sowohl fir Sonden- als auch fur Kollektoranlagen erforder-
lich. Zusténdig 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 fur Bergbau, Energie und Geologie liegen weder Grubenrisse noch anderwei-
tige Informationen Uiber 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 BundesstraRe 1 im Siuiden, der weiter norddstlich verlaufenden Schienenstre-
cke und die des Gewerbeldrmes vom Einkaufszentrum ,Magdeburger Berg" bericksichtigt. Da-
raus wurden Empfehlungen fur 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 nordéstlichen Bereich, mal3geb-
lich sind dort die Gerausche der unmittelbar angrenzend verlaufenden Strafle ,Magdeburger
Tor". Im Nachtzeitraum ergeben sich Beurteilungspegel von 43 dB(A) bis 54 dB(A). Neben der
Stralle ,Magdeburger Tor“ wirken vor allem nachts die Gerdusche der Schienenstrecke Helm-
stedt — Magdeburg relevant ein.

Die Uberschreitung der Tagwerte der DIN 18 005 fiir Allgemeine Wohngebiete beschrénkt 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 iberbaut werden darf, wird
ein ca. 16 m breiter Streifen an der Straf3e ,Magdeburger Tor" als &ffentliche Griinflache festge-
setzt. AulRerdem verlauft in diesem Streifen die ErschlieBungsstralle, 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 fur Wohngebiete
vorrangig bei Schaffung von besonders ruhigen Wohnlagen empfohlen. Da das Plangebiet in
eine gute Infrastruktur eingebunden ist, die Gerdusche mit sich bringt (StralRen, Nahversorgung
Magdeburger Berg), kann hier keine besonders ruhige Wohnlage entstehen, dennoch miissen
gesunde Wohnverhéltnisse hergestellt werden.

Die Immissionsgrenzwerte, die zum Schutz der Nachbarschaft vor Verkehrslarm im Rahmen
der Larmvorsorge nicht tiberschritten werden sollen, sind in der Verkehrslarmschutzverordnung

(16. BImSchV) fur allgemeine Wohngebiete tagsuber 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 aufgefuhrten Grenzwerte neben den Orientierungswerten der DIN 18005 eben-
falls fUr eine sachgerechte Abwagung mit herangezogen werden kénnen.

Insofern bleibt fur die Grundstiicke im WA 1 festzuhalten:

BP P351 ,Am Stephani-Friedhof 10(19)



e Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete tags (55dB(A)) werden
Uberschritten.

o Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete (in denen auch Wohnen zuldssig
ist) tags (60 dB(A)) werden unterschritten.

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

Mégliche MaRnahmen 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 (sudéstlich der ErschlieBungsstralRe) und zu etwa % der Flache (nordwestlich der Er-
schlieungsstralRe) tiberschritten. Die Errichtung von Larmschutzwanden oder -wéllen kénnte
auf diesen Grundstiicken zu einer Einhaltung der Orientierungswerte fuhren, jedoch wirden
diese MaRRnahmen die ErschlieBungskosten fur die Kéufer deutlich erhéhen. Die Ausrichtung
der Grundstiicke lasst Gebaudestellungen zu, die Freiflachen im Stdwesten generieren. Da
Uber die Geb&udeanordnung auf den Grundstiicken eine gute Abschirmung fur 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.

e : ! i ; s .,

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

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

Die Nachtwerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete werden quasi im gesamten Plan-
gebiet iberschritten, so dass bauliche MaRnahmen zur L&rmminderung und zum Schutz der
Nachtruhe geman DIN 4109 vorzusehen sind.

Das Gutachten flihrt hierzu aus (Auszug):

Fir das Plangebiet gelten die Larmpegelbereiche | bis IV. Bei der Sanierung oder Neuerrich-
tung von schutzbediirftigen Gebéduden sind folgende Punkte zu beachten:
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(1) Innerhalb der gekennzeichneten L&rmpegelbereiche gemal DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ sind Geb&udeseiten und Dachflachen von schutzbedlirftigen Rdumen mit einem re-
sultierenden bewerteten Schalldémm-Mal3 R'w.res entsprechend der nachfolgenden Tabelle zu
realisieren:

Liarmpegelbereich MaRgeblicher Auen- | Erforderliches resultierendes Schalldamm-
larmpegel MaR des AuBenbauteils
[dB(A)] R’w,res [dB]
Aufenthalts- und Biiroraume und
Wohnrdume ahnliches
| bis 55 30 -
I 56 - 60 30 30
1] 61-65 35 30
\% 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 Larmpegelbereich Il schallddmpfende Luf-
tungseinrichtungen (bzw. alternativ vergleichbare Systeme) vorzusehen, die mit einem dem
Schallddmm-MaR der Fenster entsprechenden Einfiigungsddmpfungsmall ausgestattet sind,
wenn keine Ldftungsmdéglichkeit zur IArmabgewandten Geb&udeseite besteht.

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

Da die Anforderungen an AufRenbauteile schon aus Warmeschutzgriinden so hoch gesetzt sind,
dass diese Bauteile auch den Anforderungen an die Luftschalldammung gentigen, wird auf text-
liche Festsetzungen verzichtet. Das schalltechnische Gutachten fuhrt hierzu aus (Ausziige):

,In den Larmpegelbereichen | bis Ill sind bei der heute aus Griinden des Energieeinsparungs-
gesetzes erforderlichen Bauausfiihrung normalerweise keine besonderen schalltechnischen
Anforderungen zu beachten. Ab Larmpegelbereich 1V erhéhen sich die Anforderungen an die
Schalldammung der Au3enbauteile deutlich.”

Im L&armpegelbereich IV liegen keine Baufldchen,
sondern die o6ffentlichen Grinflache, die Erschlie-
Rungsstrale sowie ein sehr kleiner Teil des norddstli-
chen Grundstiickes im WA1 auflerhalb der Baugren-
zen. Daher werden keine Festsetzungen zum passi-
ven Schallschutz getroffen.

Auf die Festsetzung von schallddmpfenden Laftungs-
anlagen wird verzichtet, da es den zukinftigen Be-
wohnern vorbehalten bleibt, ob sie solche Anlagen
benétigen oder temporare StoRliftung bevorzugen.

Abb. 7: Lédrmpegelbereich IV
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Abb.8: Isaphonenkarte der Ldmmpegelbereiche (Anhang5, Seite4) Schalltechnische Untersuchung TUV Nord
Marz 2016
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Fur den Gewerbeldrm wurden die Nutzungen des Einkaufsparks ,Magdeburger Berg" schall-
technisch untersucht. Ergebnis ist, dass im stdlichen und westlichen Plangebiet die Immissi-
onsrichtwerte fur ein allgemeines Wohngebiet eingehalten werden. Im &stlich gelegenen Plan-
gebiet werden die Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete zum Teil tberschritten.
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)) fur den vorgesehenen Friedhof eingehalten wirde.
Nur geringfiigige Uberschreitungen wurden damals erwartet.

Vom TUV Nord wurde eine mdgliche Variante mit einer aktiven Schallschutzma3nahme be-
rechnet. Die Schallschutzmafnahme umfasst die Errichtung einer 3 m hohen Schallschutzwand
an der 6stlichen Grenze des Plangebietes. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass im ostli-
chen Plangebiet die Errichtung von Wohnbebauung bis zum 1. Obergeschoss méglich ware.
Die Immissionsrichtwerte fur 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 (Erh6hung 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 Grundstiicksflache) in Bereichen liegen,
in denen die maRgeblichen Immissionsrichtwerte aus dem Gewerbelarm eingehalten werden.
Fur die Gartenbereiche, die durch Gewerbelarm belastet sind, wird folgende textliche Festset-
zung getroffen:

Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen 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 Freiflichen, wie z.B. Terrassen, Freisitze etc. nicht zulassig. 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 Begriindung zum Bebauungsplan entnommen werden, dass eine
néchtliche Nutzung nicht fiir wahrscheinlich gehalten worden ist:

,Flr die Sondergebiete des Plangebietes ist der LKW-Anlieferungsverkehr in der Zeit zwi-
schen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr unzuldssig. Fir das Mischgebiet ergibt sich eine entspre-
chende Regelung, da im Mi Gebiet nur nicht wesentlich stérende Betriebe zuldssig 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 fiir Handel oder andere gewerbliche
Nutzungen zu Nachtzeiten (22.00 — 06.00 Uhr) erteilt werden kénnen.
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13 Baugrundgutachten

Um Aussagen lber die Tragfahigkeit der Boschungen zu erlangen und um Aussagen Uber die
Eignung des Baugrundes fur 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 fir den héchsten Bdschungsabschnitt zwischen dem
geplanten Baugebiet und dem sidéstlich angrenzenden Gewerbegebiet / Einkaufszentrum
tiberpriift. ... Ergebnis:

Vorsorglich sollfen die folgenden Mindestabsténde von Gebéduden zu den Bdschungskanten
eingeplant werden:

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

Die Standsicherheit béschungsnaher Geb&dude ist ferner im Einzelfall unter Beriicksichtigung
der objektbezogenen Baugrunduntersuchung, der gewéhlten Grindungsart und Griindungstiefe
und der jeweils malBgebenden Lasten nachzuweisen.

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

Generelle Beurteilung der Bebaubarkeit (Ausztige aus dem Gutachten):

Der Baugrund wird iiberwiegend von gut tragfdhigen Sanden aufgebaut. Nur lokal liegen in gro-
Rerer Stérke und in geringer Tiefe méRig tragfahige Ton- und Schluffschichten vor. Bei diesen
Verhéiltnissen kann das Gebiet uneingeschrankt entsprechend [8] (stadtebauliches 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 Altlastenverdachtsflachen in dem
Planungsbereich ergeben.

Auch unter diesem Gesichtspunkt ergeben sich daher keine Einschrénkungen beziiglich der
Bebaubarkeit.

Die Griindung von Geb&uden kann auf bewehrten Fundamenten oder auf statisch bemessenen
Stahlbetonplatten erfolgen. Die frostsichere Griindungstiefe 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 Grindungsbeur-
teilungen festzulegen.

Die in dem Bereich anstehenden Sande sind nicht ,stark durchldssig® i.S. von DIN 18195-1.
Ferner liegen bereichsweise Einlagerungen aus Schluff und Ton mit sehr geringer Durchlédssig-
keit vor. Es muss daher mit ,zeitweise aufstauendem Sickerwasser” i.S. von DIN 18195-1 ge-
rechnet werden. Zur Trockenhaltung der Gebadude sind entsprechende Abdichtungen und ggf.
Drénanlagen vorzusehen.
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Grundwasserverhiéltnisse (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 Schluff- 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 wassergesittigt wa-
ren. Bis in die bautechnisch relevanten Tiefen ist in dieser morphologischen Position nicht von
einem zusammenhdangenden Grundwasserspiegel in den Sanden auszugehen.

Schadstoffbelastung der Béden (Ausziige aus dem Gutachten):

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

Abgesehen von dem braunkohlehaltigen Ton sind die Béden anndhernd schadstofffrei. Der
braunkohlehaltige Ton ist mit Kupfer sowie geringfiigig mit Mineral6l-Kohlenwasserstoffen be-
lastet (Wert fiir MKW mdéglicherweise auf Querempfindlichkeit des Messverfahrens zuriickzufiih-
ren).AulBerdem ist der Anteil an organischem Kohlenstoff (TOC) stark erh6ht, und der pH-Wert
des Eluats ist sehr niedrig.

Fazit:

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

Die teilweise auftretenden Schichten aus braunkohlehaltigem Ton werden voraussichtlich zu
Mehrkosten im Kanalbau und Stralenbau fiithren.

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

14 Umweltbelange

¢ Schutzgut Mensch
FUr 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 fiir 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) gemaR § 44 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu erfolgen hat.

Auszug aus dem Gutachten:

Erfassungsergebnis

Feldlerche, Rebhuhn und Wachtel wurden nicht nachgewiesen. Fir Feldlerchen und Wachteln
ist der hohe an das Vorhabengebiet grenzende Baum- und Strauchbewuchs hinderlich. Reb-
hiihner tolerieren Bdume und Stréucher nur, wenn es sich um Hecken in gréBerer Feldfiur 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 priifungsrelevanter 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-MaBnahmen"®) vorzuschlagen und eine zusammenfassende Prognose und Be-
wertung der Schédigungen und Stérungen vorzulegen. Eine Ausnahmepriifung geméal § 45
BNatSchG kann nicht erforderlich werden.

e Schutzgut Boden
In der Bodenubersichtskarte der niedersachsischen Bodenlandschaften ist als Bodentyp fur das

Plangebiet ein Pseudogley ausgewiesen. In der Ingenieurbiologischen Karte von Niedersach-
sen sind fur das Plangebiet méRig bis gut konsolidierte feinkérnige, 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
Schiuff und Toneinlagen. Im Rahmen des Gutachtens wurde festgestellt, dass die B6den 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 Geb&ude und Verkehrsflachen, da durch die Versiegelung die vorhandenen
Bodenfunktionen vollstandig verloren gehen.
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e Schutzgut Wasser- Oberflichenwasser und Grundwasser
Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterschei-

den. Oberflachengewéasser 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 Schiuffanteile in weiten Bereichen des Gebietes
nur bedingt méglich. Aufgrund der heterogenen Bodenverhéltnisse Uber das Gebiet verteilt wa-
re die Moglichkeit zur Versickerung kleindrtlich bezogen auf einzelne Baugrundstiicke im Rah-
men einzelner Bauvorhaben zu tiberpriifen und zu bemessen.

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

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

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

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

e Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Kulturgliter und sonstige Bodendenkmale sind der Stadt Helmstedt fiir 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 gemaR § 13 (3) Satz 1 eine Um-
weltprifung bzw. die Aufstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich, so dass aus den
oben erwahnten Griinden 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) 21.115 211 72,4
Bauflachen (WA 4) — Bestand aus BP P111 3.913 0,39 13,4
offentliche Grinflache (Gestaltungsgriin) 992 0,10 3.5
Offentliche Verkehrsflachen

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

Strallenverkehrsfache Bestand 447 0,04 1,5

16 Kosten

Die Stadt Helmstedt ist im Besitz des Grundstiickes. Die ErschlieBungsmalnahmen werden in

eigener Regie durchfithren. Die Kosten dafir belaufen sich auf etwa:

Bau- und Planungskosten der Baustralle
Bau- und Planungskosten Endausbau
Bau- und Planungskosten Entwasserung

AuBlerdem ist noch mit weiteren Kosten zu rechnen:

Bau- und Planungskosten Kreisverkehrsanlage

(aulerhalb des Plangebietes)

360.000 €
300.000 €
290.000 €

315.000 €

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

nanzieren.

Helmstedt, den 24.04.2019

gez. Wittich Schobert L.S.

Der Blrgermeister
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