Stadt Helmstedt 22.05.2018
Der Blrgermeister
Fachbereich Planen und Bauen

V113 /18

Vorlage

an den Verwaltungsausschuss
Uber den Bau- und Umweltausschuss
und den Ortsrat Barmke

Bauleitplanung Helmstedt;
Bebauungsplan Nr. OTB 354 “Gewerbegebiet A2 Barmke*
- Auslegungsbeschluss —

Stadt und Landkreis Helmstedt beabsichtigen, unmittelbar an der BAB — Anschlussstelle
Rennau auf Flachen im Ortsteil Barmke ein Gewerbegebiet zu initiieren. In ihm sollen Gewer-
bebetriebe angesiedelt werden, die die unmittelbare Nahe zu einer Autobahn suchen. Da-
durch kénnen die gunstigen Standortvoraussetzungen fir zuséatzliche Gewerbesteuereinah-
men und zur Schaffung von Arbeitsplatzen genutzt werden. Die Realisierung des Gewerbe-
gebietes wird durch die Eigentumsverhaltnisse erleichtert. Die Grundstliicke gehéren dem
Landkreis Helmstedt. Vor Jahrzehnten war hier die Errichtung einer Mulldeponie geplant.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan, damals noch mit dem Arbeitstitel Gewer-
begebiet Barmke Autobahn, worde am 26.01.2017 getroffen. Zwischenzeitlich hat es in
Barmke zur Planung mehrere Informationsveranstaltungen gegeben, zuletzt am 10.04.2018.
Alle erstellten Gutachten flir den Bebauungsplan worden ins Internet gestellt.

Die Planung hat sich konkretisiert und ist soweit gediehen, dass ein Entwurf des Bebauungs-
planes und der Begriindung 6ffentlich ausgelegt werden kann. Dann haben alle Interessierten
die Méglichkeit, Stellungnahmen zu dem Entwurf zu geben.

In der anliegenden Begrindung wird die Planung dezidiert erldutert. Ebenfalls ist eine Zu-
sammenfassung von Stellungnahmen von Behérden, Tragern 6ffentlicher Belange und Bur-
gern, die im bisherigen Verfahren bereits einen Planungsbeitrag geleistet haben, beigeflgt.
Soweit erforderlich wurden die Stellungnahmen kommentiert.

Beschlussvorschlaqg:

1. Dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. OTB 354 “Gewerbegebiet A2 Barmke“ und der
Begriindung wird zugestimmt.



2. Die o6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. OTB 354 “Gewerbegebiet A2 Barm-
ke“ und der Begriindung soll durchgefihrt werden.

In Vertretung

Gez. Otto

(Henning Konrad Otto)

Anlagen:

Planzeichnung, textliche Festsetzung, OBV, Begriindung, bisher eingegangene Stellungnah-
men
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Bebauungsplan

Stand: § 3 (2)/ § 4 (2) BauGB

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung GbR - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig

, L4 -218/2017

, MaRstab 1: 1000

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte, Gemarkung: Barmke

Flur: 10

bliche Zwecke
vom 12,12.2002, Nds. GVBI. Nr. 1/2003

8.5) dazu gehoren auch Zwecke der Bauleitplanung.

und K;

Die Vervielfaltigung ist nur fir eigene,

Stand: 08/2017
des Nds. Ver
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Inden Gewerbegebieten gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO sind bauliche Anlagen
und Einrichtungen unzulassig fir:

1.1

1.2

1.3

Gewerbe- oder Einzelhandelsbetriebe, sofern sie zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente auf insgesamt mehr als 100 m? Verkaufsflache dauerhaft anbieten.
Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sind;

- Reformwaren

- Drogerien

- Apotheken

- Parfiimerien

- Sanitatshauser

- Oberbekleidung

- Wasche, Striimpfe, sonstige Bekleidung

- Schuhe

- Lederwaren

- Uhren, Schmuck

- Optik

- Biicher

- Schreibwaren

- Biromaschinen, -einrichtung, Telekommunikation, PC, EDV-Bedarf
- Foto

- Sportartikel

- Spielwaren

- Fahrrader

- Musikinstrumente und Musikalien

- Glas, Porzellan, Geschenke, Hausrat

- Antiquitaten und Kunstgegenstande

- Heimtextilien, Handarbeitsbedarf

- Blumen, Pflanzen

- Zoobedarf

- Babybedarf

- Kioskbedarf/ Zeitschriften

- Lebensmittel incl. Getranke

Storfallbetriebe i.S.v. § 50 BImSchG in Verbindung mit der 12. BImSchV und der Richtlinie
2012/18/EU (Seveso-li-Richtlinie).

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Betriebe mit Unterrichtsrdumen und
Ahnliches sind in dem L&rmpegelbereich Vil ausgeschlossen. (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

2. Hohe baulicher Anlagen

2.1

Die Oberkante baulicher Anlagen (OK) ist mit 15 m festgesetzt. Uberschreitungen fiir
untergeordnete technische Einrichtungen, wie z. B. Schornsteine, Photovoltaikanlagen,
Fahrstuhlaufbauten oder Liiftungsanlagen, sind zulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und
§ 16 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 BauNVO).
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2.2 Fur Werbetiirme gilt abweichend von der textlichen Festsetzung 2.1 eine maximale Hohe
von 20 m. Ausnahmsweise sind auch hohere Werbetlirme zulassig, wenn die Richtlinie zur
Werbung an Autobahnen aus stralBenverkehrs- und strallenrechtlicher Sicht eingehalten
wird und die zustandige Strallenbehdrde zugestimmt hat. Werbetlirme sind nur auf
Grundstlicken von mindestens 8.000 m? zulassig. Je Grundstiick ist nur ein Werbeturm
zuldssig.

Werbetiirme im Sinne dieser Festsetzung sind mit Werbeanlagen versehene freistehende
Werbepylone mit Giber 5 m Hohe. (§ 9 (1) Nr. 1 und (3) BauGB)

2.3 Bezugspunkt firr die Oberkante baulicher Anlagen und Werbetiirme ist der héchste der
baulichen Anlage angeschnittene Punkt des gewachsenen Gelandes gem. § 5 Abs. 9
NBauO.

3. Aufden nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen Straenverkehrsflache und
stralenseitigen Baugrenzen sind Geb&ude im Sinne des § 2 (2) Niedersachsische Bauordnung,
Stellplatze und Werbeanlagen unzuléssig. (§§ 9 (1) Nr. 2und 9 (1) Nr. 10 BauGB i.V.m. § 23 (5)
BauNVO)

4. Inden Gewerbegebieten sind abweichend von der offenen Bauweise auch Gebaudelangen von
tber 50 m zuléssig. (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 (4) BauNVO)

5. Firdie AuBenbeleuchtung sind ausschlieRlich LED Leuchten mit 3000k oder weniger
(warmweil) zuléssig. Die Leuchten miissen mindestens die Schutzart IP 54 aufweisen. (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6.  Die zulassige Einleitmenge an Niederschlagwasser von den Baugrundstiicken in die offentliche
Kanalisation ist bis maximal 15 l/(s*ha) zulassig. (§ 9 (1) Nr. 16 b BauGB)

7. Anlagen und Betriebe innerhalb des Gewerbegebietes diirfen ein Emissionskontingent Lex von
65 dB(A) tagstiber (06.00 — 22.00 Uhr) und 50 dB(A) nachts (22.00 ~ 06.00 Uhr) nicht
tiberschreiten.

7.1 Schallpegelminderungen, die im konkreten Einzelfall durch Abschirmungen erreicht
werden, erhdhte Luftabsorptions- und BodendampfungsmaRe (frequenz- und
entfernungsabhangige Pegelminderungen sowie die meteorologische Korrektur nach DIN
ISO 9613-2, Hrsg. Deutsches Institut fiir Normung, Beuth Verlag Berlin, Oktober 1999)
und/oder zeitliche Begrenzungen der Emissionen kénnen bezliglich der magebenden
Aufpunkte dem Wert des Flachenschallleistungspegels zugerechnet werden. Eine
Umverteilung der Emissionskontingente ist zulassig wenn nachgewiesen wird, dass der
aus den festgesetzten flachenbezogenen Emissionskontingenten resultierende Gesamt-
Immissionswert L ¢ nicht (iberschritten wird.

Eine Umverteilung der Emissionskontingente ist zulassig wenn nachgewiesen wird, dass
der aus den festgesetzten fldchenbezogenen Emissionskontingenten resultierende
Gesamt-Immissionswert L g1 nicht iberschritten wird.

7.2 Firdenim Plan dargestellten Richtungssektor A erhdhen sich die Emissionskontingente
Lek um folgendes Zusatzkontingent.
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Zusatzkontingente in dB fur den Richtungssektor:

Bezugskoordinaten Richtungssektor ~ Zusatzkontingent
X y Winkel A: Lek,zus

in dB(A)
32632101 5794350 200° bis 290° 5

Erlauterung: Nord = 360° = 0°

Die Priifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fiir Immissionsorte j im
Richtungssektor k Lex; durch Lek; + Lekzusk zU ersetzen ist.

7.3 Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Anforderungen des Bebauungsplans,
wenn der Beurteilungspegel Lr den Immissionsrichtwert nach TA Larm um mindestens 15
dB(A) unterschreitet.

8.  Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor Larm gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB innerhalb des Gewerbegebietes:

8.1 In Abhangigkeit der Lage der Gebaudeteile vom jeweiligen Larmpegelbereich sind die
AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen so auszubilden, dass die Anforderungen an die
Luftschalld@mmung gemal nach der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, November
1989) gemal des jeweiligen Larmpegelbereichs erfiillt werden.

Tabelle 1:
Larmpegelbereich ~ MaRgeblicher Erforderliches resultierendes
Auflenlarmpegel Schallddmm-MaR des Aulenbauteils
[dB(A)] R'w,res [dB]
Aufenthalts- und Biiroraume und Ahnliches
Wohnraume 1)
\ 66 -70 40 35
v 71-75 45 40
Vi 76 - 80 50 45
Vil >= 80 - 50

1) Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstitten, Unterrichtsraume und
Ahnliches

8.2 Zum Nachweis, dass die tatsachlichen Anforderungen an den baulichen Schallschutz im
Einzelfall durch geringere passive SchallschutzmaRnahmen erfiillt werden, ist ein
schalltechnischer Einzelnachweis zulassig.

9. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB)

9.1 Bei Stellplatzanlagen mit mind. 6 Stellplatzen ist je 6 Stellplatze ein groRkroniger
Laubbaum wie z.B. Spitzahorn, Rotahorn, Stieleiche, Sumpfeiche, gewdhnliche Esche,
schmalblattrige Esche, Winterlinde, hollandische Linde zu pflanzen. Die Baumstandorte
sind bei Anlagen fiir PKW mit mehr als 10 Stellplatzen als gliedernde Elemente in die
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10.

9.2

9.3

Stellplatzanlage zu integrieren. Festgesetzte Einzelbaume sind als standortgerechte,
heimische Laubbaume 1. Ordnung, Hochstamm, mind. 14 — 16 cm Stammumfang zu
setzen.

Fur die anzupflanzenden Baume ist je Baum eine offene Vegetationsflache von mind. 2 m
Breite, 6 m Flache und einem durchwurzelbarem Raum von mindestens 12 m* Volumen
vorzusehen. Der durchwurzelbare Raum ist mit einer Mindesttiefe von 0,8 m mit einem
Baumsubstrat nach FLL-Richtlinie oder gleichwertig herzustellen. Die offenen Flachen sind
gegen Uberfahren zu schiitzen.

Die Anpflanzungen sind fachgerecht auszufiihren, dauerhaft in ihrem natiirichen Habitus
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB)

10.1

10.2

10.3

10.4

Die Mafinahmenflachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und
Landschaft dient der Anpflanzung, dem Erhalt und der Ergénzung vorhandener Gehdlz-
sowie Freiflachenstrukturen. Hierzu sind die vorhandene Gehdlz-, Gras- und Staudenfluren
zu erhalten bzw. zu entwickeln. Im Einzelnen sind folgende MaRnahmen umzusetzen:

Innerhalb der MaRnahmenflache 1 sind die vorhandenen Gehdlze sowie die Gras- und
Staudenfluren durch geeignete Mallnahmen zu schiitzen, zu pflegen und zu erganzen und
auf Dauer zu erhalten. Abgange bei den Gehdlzen sind nachzupflanzen.

Innerhalb der MaBnahmenfldche 2 sind je 100 m? Flache 1 standortgerechter Baum sowie
20 standortgerechte Straucher zu pflanzen. Die Baume sind alleeartig entlang der
offentlichen Verkehrsflache zu pflanzen. Die verbleibenden Baume sind einzeln und in
Gruppen bis zu 3 Stiick, die Straucher sind in Gruppen zu je 3 ~ 6 Stiick zu pflanzen.

Innerhalb der MaRnahmenflache 3 sind Gras- und Staudenfluren, durchsetzt mit
Gehdlzstrukturen zu entwickeln. Zusatzlich ist von Ost nach West verlaufend ein naturnah
anzulegender Graben in die Flache zu integrieren.

a) Die vorhandenen Gehdlze im Sliden sind zu erhalten.

b) Von dem &stlichen Rand der MaRnahmenflache 3 bis zum Regenriickhaltebecken im
Westen ist der geplante Entwésserungsgraben naturnah zu gestalten. Die
Uferbereiche sind leicht m&andrierend mit wechselnden Boschungsneigungen
zwischen 1:3 bis 1:5 auszubilden. Das Ufer ist innerhalb eines 20 m breiten Streifens
aufzuweiten und durch naturnah gestaltete, an den Graben angebundene
Stillwasserbereiche mit wechselnden Béschungsneigungen und einer Mindesttiefe von
1,50 m zu erweitern. Der anfallende Bodenaushub ist angrenzend zu einer flachen
Verwallung zu modellieren.

¢) I[nnerhalb des 20 m breiten Streifens der Grabenrenaturierung sind beidseitig des
Grabens vereinzelt oder in Gruppen Einzelbaume (Kopfweiden) anzupflanzen. Am
stdlichen Rand des Streifens sind auf einer Flache von mindestens 4.000 m?
Strauchpflanzung aus standortheimischen Laubgehélzen im Raster 1 x 1 m anzulegen.
Auf den Gbrigen Flachen innerhalb des Streifens sind Hochstaudenfluren zu
entwickeln.
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11.

10.5

d) Innerhalb der Flache sind Gehdlzinseln in Gruppen aus standortheimischen
Laubgehdlzen im Raster 2 x 2 m anzulegen. Es sind mind. 4 Gehdlzinseln mit einer
Mindestflache von insgesamt 10.500 m? anzulegen.

e) Die librigen Flachen sind durch Mahd und/oder extensive Beweidung zu einer
artenreichen extensiven Griinlandflache zu entwickeln.

Das Mahdgut ist abzufahren.

Die Anpflanzungen der Einzelbdume und flachigen Gehdlzbestande sind gegen
Wildverbiss zu schiitzen. Die zu pflanzenden Baume und Straucher sind fachgerecht
anzupflanzen, zu pflegen und im Falle ihres Abganges durch neue der gleichen Art in der
auf den Abgang folgenden nachstmdglichen Pflanzzeit zu ersetzen.

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flache fiir die Wasserwirtschaft mit der Zweckbestimmung
Hochwasserriickhaltung ist ein Regenwasserriickhaltebecken naturnah anzulegen.

a)

Das Regenwasserrlickhaltebecken ist als Mulde mit wechselnden Bdschungsneigungen
zwischen 1:3 bis 1:10 herzustellen. Die Randbereiche der Flache und des Beckens sind
gruppenweise mit Geholzen, wie z. B. Baumweiden, im Wechsel mit Wiesenbereichen zu
begriinen.

Die Wiesenbereiche sind mit einer artenreichen und standortgerechten Krauter-/
Grasermischung einzuséen und mit Laubbaumen als Hochstamm zu bepflanzen.
Zufahrtsbereiche sind mit Schotterrasen zu befestigen.

Die vorhandenen Geholze im Westen sind zu erhalten.

Ortliche Bauvorschrift (OBV)

aufgrund des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) in der derzeit geltenden Fassung.

§1
1.1

1.2

§2
2.1

Geltungsbereich

Raumlicher Geltungsbereich

Diese 6rtliche Bauvorschrift gilt fiir die Gewerbegebiete in dem Planbereich des
Bebauungsplanes OTB 354 "Gewerbegebiet Barmke-Autobahn".
Die genaue Begrenzung des Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

Sachlicher Geltungsbereich

Die Regelung der OBV setzt einen Rahmen fiir die Gestaltung von Werbeanlagen.

Werbeanlagen

Unzulassig sind:

- Anlagen mit sich turnusmaRig verandernder Werbedarstellung, wie z. B. LED-
Bildschirme, Rollbander, Filmwande oder City Light Boards,

blinkende Werbeanlagen, Wechsellicht, Lauflichtbander und Skybeamer
akustische Werbeanlagen.
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2.2 Die Oberkanten von Werbeanlagen, die an Gebzuden befestigt sind, dirfen die Oberkante des
zugehorigen Gebaudes um max. 2,0 m tiberschreiten. Die Gesamthdhe darf maximal 15 m {iber

dem gewachsenen Gelande betragen.

2.3 Freistehende Werbeanlagen sind wie folgt zulassig:
- Fahnenmasten bis max. 9,0 m, iber gewachsenem Gelande
- sonstige freistehende Werbeanlagen bis max. 7,0 m {iber gewachsenem Gelande
- Werbetiirme im Sinne der textlicher Festsetzung 2.2

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 80 (3) NBauO, wer als Bauherr/-in, Entwurfsverfasser/-in oder
Unternehmer/-in vorsétzlich eine BaumaRnahme durchfiihrt oder durchfiihren I&sst, die nicht den

Anforderungen des § 2 dieser drtlichen Bauvorschrift entspricht.
Die Ordnungswidrigkeiten knnen gem. § 80 (5) NBauO mit einer Geldbufe bis zu 500.000,00 Euro

geahndet werden.
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Stadt Helmstedt

1.0

Vorbemerkung

1.1

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Stadt Helmstedt liegt zentral in Deutschland am &stlichen Rand Niedersachsens
im GroBraum Braunschweig im Einzugsbereich der Oberzentren Braunschweig und
Wolfsburg (beide Niedersachsen) und Magdeburg (Sachsen-Anhalt). Das Gebiet der
Stadt erstreckt sich seit der Fusion mit der Einheitsgemeinde Blddenstedt am
01.07.2017 Gber rd. 48.924 ha, erweitert um die Ortsteile Biddenstedt und Offleben.

Nordlich des Stadtgebietes grenzt die Samtgemeinde Grasleben, &stlich das ge-
meindefreie Gebiet Helmstedt sowie der Landkreis Bérde (Sachsen- Anhalt), stdlich
und sudwestlich die Gemeinde Schéningen und westlich die Samtgemeinde Nord-
Elm an. Die Anbindung der Stadt Helmstedt an die regionalen und Uberregionalen
Verkehrsnetze erfolgt Uber vier Anschlusspunkte an die Autobahn A 2 in Richtung
Berlin bzw. Ruhrgebiet sowie die BundesstraBen B 1 (Braunschweig — Magdeburg),
B 244 (Wolfsburg — Wernigerode) und B 245 (Helmstadt — Halberstadt). Die weitere
Einbindung erfolgt Uber das klassifizierte StraBennetz der Landes- und KreisstraBen.

Naturraumlich gesehen liegt die Stadt Helmstedt zwischen Elm und Lappwald tber-
wiegend im Ostbraunschweigischen Hugelland im Ubergang zum Ostbraunschweigi-
schem Flachland') im Norden. Der lberwiegende Teil des Stadtgebietes liegt in der
Helmstedter Mulde, welche von der Schunter und ihren Nebenlaufen durchzogen
wird.

Fir die Stadt Helmstedt gilt das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
(LROP)?). Das Landes-Raumordnungsprogramm legt aufgrund der zentralGrtlichen
Gliederung die Ober- und Mittelzentren fest. Gemeinsam mit den Grundzentren bil-
den sie die zentralen Orte, die im Sinne eines dauerhaften Erhalts ausgewogener
Siedlungs- und Versorgungsstrukturen zu sichern und zu entwickeln sind (2.2.01). In
der Funktion eines Mittelzentrums (2.2.05) hat die Stadt Helmstedt zentral6rtliche
Einrichtungen und Angebote fiir den gehobenen Bedarf vorzuhalten (2.2.03). Zusatz-
lich ist im Norden des Stadtgebietes ein Vorranggebiet flir die Rohstoffgewinnung
(3.2.2) erfasst.

Als Bestandteil des Regionalverbandes GroBBraum Braunschweig gilt fir die Stadt
Helmstedt das Regionale Raumordnungsprogramm 2008 fir den GroBraum Braun-
schweig®).

In dem GroBraum Braunschweig sollen u. a. die Siedlungs- und Freiraumfunktion
sowie die Verkehrsinfrastruktur gesichert und entwickelt werden. Dabei ist die Sied-
lungsentwicklung vorrangig auf das zentral6rtliche System — dem System der dezent-
ralen Konzentration folgend — auszurichten, u. a. mit der Aufgabe fir die Stadt in ih-
rer Funktion als Schwerpunktraum der Siedlungsentwicklung zentrale Einrichtungen
und Angebote fir den gehobenen Bedarf vorzuhalten.

Die Stadt ist Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgaben Erholung (Il 2.4
(10)) und Tourismus (lll 2.4 (10)) festgelegt. Durch das Stadtgebiet verlaufen Haupt-
eisenbahnstrecken (IV 1.3 (2)) mit einem Bahnhof mit Fernverkehrsfunktion (IV 1.3
(2) und (4)) sowie die Autobahn A 2 und HauptverkehrsstraBen von regionaler und

Landschaftsrahmenplan Helmstedt fur den Landkreis Helmstedt, 2003
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

Zweckverband GroBBraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008 fiir den
GroBBraum Braunschweig

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig



Bebauungsplan OTB 354 "Gewerbegebiet A2 - Barmke" -4 -

Stadt Helmstedt

1.2

Uberregionaler Bedeutung (IV 1.4 (2)). An das norddstliche und 6stliche Stadtgebiet
grenzt der Naturpark Elm-Lappwald mit den RROP-Festlegungen Vorbehaltsgebiet
far Wald (lll 2.2 (4)), Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft (lll 1.4 (6) und (8))
und Vorbehaltsgebiet fir ruhige Erholung in Natur und Landschaft (1112.4 (4)). Wei-
terhin stellt der Naturpark ein Vorranggebiet fir Trinkwassergewinnung dar (lll 2.5.2

(6)).

Das Plangebiet selbst ist bis auf eine geplante UmgehungsstraBe nach Grasleben
(Vorbehaltsgebiet HauptverkehrsstraBBe, IV 1.4 (3)) frei von raumordnerischen Fest-
legungen. Nordlich, westlich und éstlich des Plangebietes grenzt ein Vorbehaltsge-
biet fir Erholung (Ill 2.4 (5)), Uberlagert mit einem Vorbehaltsgebiet fur Natur und
Landschaft (Il 1.4 (9)) an. Im Westen und Siden grenzt die LandesstraBe L 297 als
Vorranggebiet HauptverkehrsstraBe (IV 1.4 (2)) sowie weiter stdlich die BAB A2 als
Vorranggebiet Autobahn (IV 1.4 (2)) mit der Anschlussstelle 60 Rennau an.

Geman Kapitel 11l 2.2 (3) sollen Waldrander aufgrund ihrer ékologischen Funktionen
und ihrer Erlebnisqualitdten grundséatzlich von Bebauung und sonstigen stérenden
Nutzungen freigehalten werden. Hinsichtlich von Bebauung soll ein Mindestabstand
von 100 m eingehalten werden. Dies stellt allerdings eine regionalplanerische Ideal-
vorstellung dar, die schon historisch bei siedlungsnahen Waldparzellen nicht einge-
halten werden kann. Die Gehdlzaufstockung wurde in Anbetracht der Tatsache, dass
eine bauliche Nutzung als Deponie durch den Landkreis Helmstedt erfolgen sollte, in
der Vorausschau die Einbindung in das Landschaftsbild sicherstellen. Insofern war
hier langfristig eine bauliche Nutzung geplant, welche eine entsprechende Abschir-
mung erfahren sollte. Vor dem Hintergrund des Planungsziels, ein autobahnnahes
Gewerbegebiet fir den Plangeltungsbereich zu entwickeln, weicht die Stadt Helm-
stedt fUr diesen Bereich daher von diesem Grundsatz der Raumordnung ab. Andere
Flachen im Gemeindegebiet stehen aus unterschiedlichen Griinden fiir eine bauliche
Inanspruchnahme nicht zur Verfigung. Entweder es bestehen erhebliche Restriktio-
nen fir die Flachen, sie weisen einen mangelnden Bezug zur Autobahn auf oder es
besteht kein Zugriff. Infolgedessen kommt der Entwicklung von Gewerbebaufldchen
an diesem Standort ein hohes Gewicht zu.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Die Stadt Helmstedt besitzt in ihrer Ausdehnung vor dem 01.07.2017 einen wirksa-
men Flachennutzungsplan (wirksam 14.05.1980), der fur den Plangeltungsbereich
des Bebauungsplans landwirtschaftliche Flache darstellt. Die Stadt Helmstedt &ndert
gleichzeitig den Flachennutzungsplan mit der 60. Anderung im Parallelverfahren in
gewerbliche Bauflache, so dass der Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt sein wird.

Aufgrund der geplanten Entwicklung eines Gewerbegebietes im Umfang von rd.
35 ha im AuBenbereich in unmittelbarer Nahe zu der Autobahnanschlussstelle Ren-
nau, wurde die Uberprifung der Erforderlichkeit eines Raumordnungsverfahrens
notwendig. In diesem Zusammenhang wurde von dem Zweckverband GroB3raum
Braunschweig am 21.01.2016 eine Antragskonferenz durchgefihrt. Nach erfolgter
Erorterung der Sachlage sowie Abwéagung aller Belange wurde festgestellt*), dass
auf die Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens verzichtet werden kann. Fol-

Zweckverband GroBraum Braunschweig, Raumordnungsverfahren "Vorhabenplanung
Barmke/Rennau”, Landesplanerische Stellungnahme tber die Erforderlichkeit eines Raum-
ordnungsverfahrens, Braunschweig, 27.04.2016
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gende MalBgaben sind zur Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Erfordernissen der
Raumordnung zu berlcksichtigen:

= Zijtat Anfang

"MaBgaben
Die nachfolgenden MalBgaben sind Teil der raumordnerischen Stellungnahme und
nach § 4 ROG als sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu berticksichtigen.

- Landwirtschaft

e Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzfldchen durch das Vorhaben ist zu
vermeiden bzw. zu minimieren. GemaR LROP 2012 3.2.1 und RROP 2008, Il 2.1
(1) sollen landwirtschaftliche Fldchen im GroBraum Braunschweig wegen ihrer
Bedeutung fir die Nahrungsmittelproduktion, als nattrliche Grundlage fir den re-
gionalen Wirtschaftsfaktor Landwirtschaft, fur die nachhaltige Energiegewinnung,
fur Natur- und Klimaschutz, fir Erholung und Tourismus sowie als wesentliche
Elemente der Kulturlandschaft gesichert und entwickelt werden.

e Durch das Vorhaben werden landwirtschaftliche Infrastrukturen im Vorhabenge-
biet verloren gehen, die fir umliegende landwirtschaftliche Fldchen bedeutsame
Funktionen erfiillen. Zur Sicherung der landwirtschaftlichen Nutzung sin diese in
Abstimmung mit der Landwirtschaft bedarfsgerecht zu ersetzen (LROP 2012
3.2.1 und RROP 2008, Il 2.1 (1)).

o Es jst zu vermeiden, dass Bereiche, in denen Flurbereinigungen bzw. Flurneu-
ordnungen u. a. im Rahmen des Ausbaus der BAB A 2 durchgefiihrt bzw. bereits
abgeschlossen sind, fiir vorhabenbezogene KompensationsmalBnahmen erneut
herangezogen werden (RROP 2008, Il 2.1 (5)).

- Schutzgut Boden

o Der vorhabenbezogene Eingriff in Bezug auf das Schutzgut Boden ist zu minimie-
ren und Boden ist fldchensparend in Anspruch zu nehmen (LROP 2012 3.1.1.04
und RROP 2008 11l 1.7).

- Verkehr

o Die Verkehrssituation ist vorhabenbedingt und grof3rdumig zu begutachten. Maf3-
nahmen zur Sicherung des regional und Uberregional bedeutsamen StralBennet-
zes sind darzustellen. Dies gilt insbesondere in Hinsicht auf belastende LKW-
Ausweichverkehre im Zuge temporédrer Umleitungen fir die BAB A 2 an der Lan-
desstraBe L 297 sowie den Rlckstau des LKW-Verkehrs auf die BAB A 2. Das
Gutachten ist inhaltlich mit dem Geschéftsbereich Wolfenbdittel der Landesbe-
hérde fiir StraBenbau und Verkehr abzustimmen (LROP 2012 4.1.02).

e Die im RROP 2008 festgelegte Hauptverkehrsstral3e von regionaler Bedeutung
zwischen der BAB A 2, AS Barmke/ Rennau bis zum Knoten B 244 ist zu bertick-
sichtigen (RROP 2008 IV 1.4. (2)).

e Zur Umsetzung des Umweltverbundes und der intermodalen Mobilitatsbewalti-
gung soll die Erreichbarkeit des Gewerbegebiets auch lber den OPNV und den
Radverkehr gewéhrleistet werden. Beides ist in die Vorhabenplanung zu bertck-
sichtigen (RROP 2008 IV 1.5).

- Natur und Landschaft/ Schutzgut Tiere, Pflanzen, Lebensrdume/ Artenschutz

e MaBnahmen zur Umsetzung der naturschutzrechtlichen Kompensation sind so-
weit wie méglich im Vorhabengebiet durchzufihren. Zu prifen sind MaBnahmen
zur Entsiegelung, zur Renaturierung von Gewdssern oder Ausbildung von Ufer-
randstreifen (LROP 2012 3.1.2 und RROP 2008 Ill 1.4. (4)).
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Hinweise fiir die nachfolgenden Verfahren

Die folgenden Hinweise und Anregungen sind fiir diese Landesplanerische Stellung-
nahme nicht entscheidungserheblich. Gleichwohl dienen sie der weiteren Ausarbei-
tung der Planunterlagen fiir nachfolgende Verfahren.

- Verkehr

o Der Landkreis Helmstedt regt an, friihzeitig ein integriertes Verkehrskonzept zu
entwickeln und im Zuge der Bauleitplanung anzuwenden. Dabei ist die Abstim-
mung mit dem Geschéftsbereich Wolfenblittel der Landesbehdrde flir StraBenbau
und Verkehr zu suchen.

e Es wird angeregt, den ErschlieBungsarm zum geplanten Gewerbegebiet des ge-
planten Kreisverkehrsplatzes als GemeindestralBe vorzusehen.

o Die Leistungsféhigkeit des geplanten 5-armigen Kreisverkehrsplatzes soll mittels
eines Verkehrsgutachtens dargelegt werden.

o Die Bauverbotszone sowie das Zu- und Abfahrtsverbot an der freien Strecke der
L 297 sind mit Ausnahme der ggf. erforderlichen neuen ErschlieBungsstral3en zu
beachten. Zufahrten an der freien Strecke der L 297 sind grundsétzlich nicht zu-
lassig.

e Im nachfolgenden Bauleitplanverfahren sind fiir die BAB A 2 zustdndige Nieder-
sdchsische Landesbehdrde fir StraBenbau und Verkehr Hannover und die zu-
stdndige StraBenkreisverwaltung fir die KreisstraBe K 14 als Baulasttrdger zu
beteiligen.

o Die Beschilderung ist insbesondere hinsichtlich der Umleitungsverkehre bei Voll-
sperrungen auf der BAB A 2 zu optimieren. Es wird empfohlen, dass diese The-
matik im zu erstellenden Verkehrsgutachten mit behandelt wird.

- Forstwirtschaft

o Die das Vorhabengebiet einrahmenden und gut eingewachsenen Gehdlzstruktu-
ren sind nach BWaldG und NWaldLG als Wald definiert. Funktionsverluste sind in
Abstimmung mit der zusténdigen Stelle waldrechtlich zu kompensieren.

- Natur und Landschaft/ Schutzgut Tiere, Pflanzen, Lebensrdume/ Artenschutz

e Biotopverluste sind geméB BNatSchG zu beziffern und auszugleichen. Hinsicht-
lich des Artenschutzes sind Erhebungen bzw. Kartierungen und damit Betroffen-
heiten friihzeitig zu generieren. Entsprechende AusgleichsmalBnahmen sind mit
der zustandigen Stelle abzustimmen.

- Wasserwirtschaft

e Flr die Wasserver- und -entsorgung ist frihzeitig neben geforderten Einzelmal3-
nahmen ein umfassendes Wasserwirtschaftskonzept zu erarbeiten. In Vorberei-
tung der Bauleitplanung sind Aspekte, wie die Berechnung der Vorflut, Anlagen-
kapazitaten und -anschllisse sowie weitere fachliche Erfordernisse zu klaren.

- Ver- und Entsorgung

e Im Vorhabengebiet sind Telekommunikationslinien der Telekom vorhanden. Es
ist nicht ausgeschlossen, dass diese in ihrem Bestand und in ihrem weiteren Be-
trieb gefdhrdet sind. Die Deutsche Telekom Technik GmbH ist aus diesem Grund
bei der nachfolgenden Bauleitplanung zu beteiligen; sie behélt sich vor, bei kon-
kreter Beriihrung ihrer Belange, ihre Interessen wahrzunehmen und entspre-
chend auf das Verfahren einzuwirken."

= Zijtat Ende
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1.3

Die MafBgaben und Hinweise werden im Planverfahren berlcksichtigt. Bezuglich des
in dem Regionalen Raumordnungsprogramm dargestellten, das Plangebiet queren-
den, "Vorbehaltsgebiet HauptverkehrsstraBe" besteht die Mdglichkeit, auch nach
Umsetzung der Planung diese Trasse z.B. stlich des Plangebietes -bei Festhaltung
an dieser Planungsabsicht- umzusetzen. Hierzu erfolgte eine Vorabstimmung mit der
Regionalplanung; dem raumordnerischen Grundsatz wird insofern Rechnung getra-
gen.

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Be-
bauungsplans

Die Stadt Helmstedt ist bestrebt, im unmittelbaren Bereich der Anschlussstelle der
BAB A2 Rennau ein Gewerbegebiet zu entwickeln. Urspringlich war auf den Flachen
die Errichtung einer Hausmuilldeponie des Landkreises Helmstedt geplant. Durch die
mittlerweile thermische Beseitigung der Abfélle wird eine Einlagerung nicht mehr er-
forderlich. Die Flachen sollen vordringlich der Ansiedlung von Gewerbebetrieben
dienen, welche aufgrund ihres Verkehrsaufkommens resp. der Nutzung einer unmit-
telbaren Nahe einer Autobahn bedurfen, wie z. B. Logistik.

Um die Anbindung des Planbereiches an die LandesstraBe L 297 und Kreisstral3e
K 14 zu sichern, wird ein Planfeststellungsverfahren erforderlich. Im Zuge des Be-
bauungsplanes OTB 354 "Gewerbegebiet A2 Barmke" macht die Stadt von § 38
Abs. 3 des Nds. StraBengesetzes und § 17b Abs. 2 FStrG Gebrauch, und ersetzt die
Planfeststellung mit vorliegendem Bebauungsplan (planfeststellungsersetzender Be-
bauungsplan). Zusétzlich sind die Belange der Bundesautobahn im Bereich der Ab-
fahrt 60 Rennau zu bertcksichtigen.

Der Standort ist sehr gut verkehrlich angebunden. Die ErschlieBung erfolgt Gber die
LandesstraBe L 297, mit direktem Anschluss an die Bundesautobahn A 2. Hierfir ist
im unmitteloaren Bereich der Abfahrt Nord die Errichtung eines Kreisverkehres ge-
plant.

Zur Ermittlung und Abstimmung der verkehrlichen ErschlieBung wird im weiteren
Planverlauf ein Verkehrsgutachten erstellt. Dieses bildet die Grundlage der weiterfiih-
renden Verkehrsplanung in Abstimmung mit den jeweiligen StraBenbaulasttragern.

Der Planbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 61 ha. Davon entfallen rd.
38 ha auf das Gewerbegebiet und seine innere ErschlieBung, rd. 3 ha auf die au3ere
ErschlieBung, rd. 3 ha auf Flachen fir die Regenriickhaltung und rd. 20 ha auf Fl&-
chen fir MaBnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Mit Blick auf mégliche Larmimmissionen durch Betriebe im kinftigen Gewerbegebiet
und deren resultierende Verkehre auf das Wohnen in den umliegenden Siedlungsbe-
reichen Rennau, Rottorf und Barmke und vor dem Hintergrund mdéglicher Larmbeein-
trachtigungen durch Verkehrslarm der Autobahn sowie der angrenzenden StrafB3en
auf die gesunden Arbeitsverhéltnisse in den Gewerbegebieten wurde eine schall-
technische Untersuchung erstellt, deren Ergebnisse nach Abwéagung der Stadt in die
weiteren Planungstiberlegungen eingeflossen sind.

Mit Beginn Frihjahr 2017 erfolgt eine artenschutzrechtliche Kartierung der Flachen
sowie deren Umgriff, zur Feststellung des vorkommenden Arten. Hierbei erfolgt ne-
ben der Bestandsaufnahme der Avifauna, Fledermause, Feldhamster, Amphibien,
Reptilien, Schmetterlinge auch die Feststellung von Pflanzen der Roten Liste Arten.
In Verbindung mit der im Mai/Juni 2017 erfolgten Biotoptypkartierung wurde unter
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Beriicksichtigung des § 1a BauGB im Rahmen der weiteren Planaufstellung die na-
turschutzfachliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung préazisiert.

In Gegenuberstellung von Bestand und Planung kann eine vollstdndige Kompensati-
on des Eingriffes nicht innerhalb des Plangebietes erfolgen. Insofern sind im weiteren
Planverlauf externe AusgleichsmafBnahmen in die Bilanzierung einzustellen, welche
vor Satzungsbeschluss gesichert werden.

Planinhalt/ Begriindung

21

Baugebiete

211

- Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO

Bei dem Plan handelt es sich um einen sog. Angebotsplan. Da hier ohne die Fest-
setzung von Nutzungsausschliussen alle Arten der Nutzungen gem. § 8 BauNVO zu-
zulassen waren, werden Ober textliche Festsetzung bestimmte Arten baulicher Nut-
zung ausgeschlossen (s. Kap. 2.1.1). Diese werden auf die notwendigen beschrankt,
da durch den Landkreis Helmstedt sowie die Stadt Helmstedt als Grundstlckseigen-
timer steuernd im Rahmen der Verkaufsverhandlungen Einfluss genommen werden
kann. Aufgrund des geplanten Nutzungsspektrums erfolgt fir die Art der bauliche