8.8

—

Stadt Konigslutter am Elm

Waldenburger Weg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

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




51 _$027
D

o 37.
4 ge!Ft)IC,IAnte bSchmutzqusserhts;itung 1287
©-m ngabe von Nennweite; Material
i Haltungsidnge Y 200 — oz
=

vorhandener
Schmutzwasserkanal

oo

1200; Sb: 50,0m; 4)%7 '.:4 51 NO272
- .‘ O geplanter Stauraumkanal mit Angabe v&p s0o — a/sD 13887
Nennweite; Material; Haltungsldnge u <_" o thaRtarer
Regenwasserkanal
. geplante Leltungstrasse
Okt. 2017 Ruhling
Okt. 2017 Ruhling
1421 Waldenburger Weg \ VEO80BO1.PLT \ VEO80BO1 \ 09.11.17 \ YR TR g i G
“%%%55%\ 1
—c An der Heidteichsriede 6
%‘— %‘ N er el elicnsriede
0 /%@2‘ 38154 Konigslutter am Elm
= = 448
=

Kanallageplan

I\

2 s Projektnr: 0910 im Original 1:250
/ \ s

0!

1

IS

=

8!

N
\\\E\
M

]
\\\\
1)

I
)
‘C

-

=\ =
By e

Stadt Konigslutter am Elm

R
O
==
=
i\
N

T
2l
L

8!

\
l
/

=

(b

”

Waldenburger Weg

)

Vorhaben- und Erschliessungsplan
1:500

rtenSlrundlage: Automatisierte Liegenschaftskarte

?
\l ¥

Q|

Stand: In Kraft getretene Fassung
0: Q"""E Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen
R Vermessungs- und Katasterverwaltung, © (2011) “LGLN

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fiir Stadtplanung GbR - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig




Stadt Kdnigslutter am Elm, Landkreis Helmstedt

Begrundung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan der Innenentwicklung

"Waldenburger Weg"

;Ké"n')ig_sljﬁtt\er" s
pE e

.1;‘

vyt~ e
L - :

L ‘. 3 * ¥
£ 2
~ TN

¥ (©G00g|e2016

In Kraft getretene Fassung

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fir Stadtplanung GbR

Bearbeiter: M. Sc. H. Lindenlaub; M. Pfau, A. Kértge, K. Miiller



Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung "Waldenburger Weg" -9-
Stadt Kénigslutter am Elm, Landkreis Helmstedt
Inhaltsverzeichnis:
Seite

1.0 Vorbemerkung 3
1.1 Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung 3
1.2 Entwicklung des Plans/ Rechtslage 3
1.3  Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des

Bebauungsplans 5
2.0 Planinhalt/ Begriindung 6
2.1 Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO 6
2.2  ErschlieBung 7
2.3  Grunordnung 7
2.4  Ver-und Entsorgung 7
2.5  Vorbeugender Brandschutz 8
3.0 Umweltbelange 8
3.1 Grinordnung und Landschaftspflege 8
3.2  Immissionsschutz 10
3.3  Altablagerungen 10
3.4  Denkmalpflege 10
3.5  Planungsalternativen 11
4.0 MaBnahmen der technischen Infrastruktur 12
5.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen 12
6.0 Ablauf des Planaufstellungsverfahrens 13
7.0 Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan

die Grundlage bildet 14
7.1 MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans 14
7.2  Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten 14
8.0 Verfahrensvermerk 14

Dr-'|ng. W. Schwerdt Biiro fir Stadtplanung GbR Braunschweig



Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung "Waldenburger Weg" -3-

Stadt Kénigslutter am Elm, Landkreis Helmstedt

1.0

Vorbemerkung

1.1

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

1.2

FUr die Stadt Kdnigslutter am Elm gilt das Landes-Raumordnungsprogramm Nieder-
sachsen (LROP)'). Dieses legt aufgrund der zentralrilichen Gliederung die Ober-
und Mittelzentren fest. Gemeinsam mit den Grundzentren bilden sie die zentralen Or-
te, die im Sinne eines dauerhaften Erhalts ausgewogener Siedlungs- und Versor-
gungsstrukturen zu sichern und zu entwickeln sind (Ziele der Raumordnung (Z)
Kap. 2.2.01).

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) 2) wird der Stadt Konigslutter die
Funktion eines Grundzentrums zugewiesen. Die Stadt ist zudem als Standort mit den
besonderen Entwicklungsaufgaben "Erholung und Tourismus" gekennzeichnet. Nach
dem RROP soll in Grundzentren eine Konzentration von Wohn- und Arbeitsstatten
herbeigefiihrt werden (Kap. Il 1.1.1).

Verkehrlich ist das Stadtgebiet {iber die von Ost nach West verlaufende, als Haupt-
verkehrsstraBe von Uberregionaler Bedeutung eingestufte BundesstraBe B 1 in den
Uberregionalen Verkehr eingebunden. Die weitere ErschlieBung erfolgt tiber die regi-
onal bedeutsamen LandesstraBen L 641 und L 290 bzw. {iber KreisstraBen. Durch
die Anschlussstelle "Konigslutter" der BAB 2 im Norden des Stadtgebietes und die
BAB 39 mit der Anschlussstelle Scheppau im Nordosten des Stadtgebietes besteht
Anschluss an das bundesdeutsche bzw. européische FernstraBennetz.

An das Uberregionale Schienenverkehrsnetz ist Kénigsluttér durch die Bahnstrecke
Hannover — Braunschweig — Berlin angebunden.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan betrifft Flichen im Zentrum von
Konigslutter. Sldwestlich des historischen Stadtkerns soll eine Brachfliche zur
Nachverdichtung mit Wohnbebauung herangezogen werden.

Im regionalen Raumordnungsprogramm ist die Flache als vorhandener Siedlungsbe-
reich ohne weitere Festlegungen enthalten.

Grundsatzlich gehen von den Zielen der Planung keine Beeintréchtigungen auf die fir
den Planbereich zeichnerisch getroffenen landes- oder regionalplanerischen Festle-
gungen aus.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Der 1978 in Kraft getretene Flachennutzungsplan der Stadt Kénigslutter stellt fiir das
betroffene Areal Wohnbauflache dar. Gem. § 8 Abs. 2 BauGB wird der vorliegende
Bebauungsplan somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Durch die Aufstel-
lung des verbindlichen Bauleitplans als Bebauungsplan der Innenentwicklung wére
eine Verletzung des Entwicklungsgebotes zudem unbeachtlich, da gem. § 13a
BauGB der Flachennutzungsplan im vereinfachten im Zuge der Berichtigung ange-
passt werden kann.

Niederséchsisches Ministerium flir Erndhrung, Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwick-
lung (ML): Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (LROP) — in der aktuellen Fassung;
Hannover

Zweckverband GroBBraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm fiir den GroBraum
Braunschweig 2008, (RROP) - in der aktuellen Fassung; Braunschweig

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fiir Stadtplanung GbR Braunschweig
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Mit der vorliegenden Planung wird auf die hohe Nachfrage nach Wohnraum im
Grundzentrum reagiert. Dazu wird die Konversion der Brachflaiche am Waldenburger
Weg durchgefiihrt. Durch die vorliegende Planung wird eine sinnvolle Nachnutzung
des Geléndes erméglicht. Die Planung fiihrt hier eine Nachverdichtung innerhalb der
bestehenden Ortslage herbei.

Das Plangebiet ist umgeben vom vorhandenen Siedlungskérper, Uberwiegend
herrscht eine Wohnnutzung vor. Die Flachen an sich sind derzeit ungenutzt und stel-
len sich typologisch als Brachflache dar.

Nérdlich des Plangebietes ist ein Bebauungsplan verbindlich wirksam. Der B-Plan
"NordstraBe ElmstraBe" aus dem Jahre 1971 setzt allgemeine Wohngebiete fest.
Festsetzungen dieses verbindlichen Bauleitplans werden nicht in die vorliegende Pla-
nung einbezogen.

Es gibt fir das Zentrum von Kénigslutter eine Gestaltungssatzung sowie eine Erhal-
tungssatzung. Die Erhaltungsatzung kommt im vorliegenden Planfall nicht zum Tra-
gen, da es sich um die erstmalige Inanspruchnahme einer Brachflache handelt.

Von der Gestaltungssatzung muss fiir den Geltungsbereich abgewichen werden, um
das Vorhaben umzusetzen. Diese wird daher mit der vorliegenden Planung fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgehoben. Die Regularien sind mit Hinblick
auf den historischen Stadtkern gefasst worden. Eine Einbeziehung des vorliegenden
Planungsberelches erfolgte deshalb nicht aus Griinden des Regelungsbedarfs son-
dern in der Annahme es wiirde keine Bebauung erfolgen. Hinzu kommt, dass die Re-
gelungen bereits vor einiger Zeit festgelegt wurden, daher fur die vorliegende Pla-
nung nicht mehr zeitgemaB sind und eine unverhéltnismaBige Nutzungseinschran-
kung darstellen.

Des Weiteren wurde die Satzung aufgestellt, um auf die Gestaltung der maBgeblich
in den StraBenraum des historischen Stadtkerns hineinwirkenden Anlagen Einfluss zu
nehmen. Die geplante Bebauung befindet sich allerdings im Blockinnenbereich einer
geschlossenen Bebauung und wird somit kaum Einfluss auf die R&dume der offentli-
chen StraBBen im historischen Stadtkern nehmen. Uberwiegend wird die Bebauung
von Norden zu sehen sein, dieser Bereich ist ohnehin nichtmehr Gegenstand der
Satzung resp. des historischen Stadtkerns. Da der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
sowie der Durchfiihrungsvertrag die zulassigen Gebaude im Plangebiet abschlieBend
regeln, wird eine Gestaltungsvorschrift nicht als erforderlich angesehen. Die Beurtei-
lung der stadtebaulichen Vertréaglichkeit der geplanten Anlagen war durch die Vorha-
benbezogenheit in ausreichendem Mafe gegeben.

Die zuléssige versiegelbare Flache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO wird bei einer
GRZ von 0,4 rd. 0,26 ha betragen. Sie liegt damit deutlich unter dem in § 13a Abs. 1
BauGB angegebenen Schwellenwert von 20.000 m2 (= 2 ha) versiegelbare Flache.
Andere Bebauungsplane die in einem engen sachlichen, raumlichen oder zeitlichen
Zusammenhang zur der vorliegenden Planung zu betrachten wéren, sind nicht vor-
handen und befinden sich auch nicht in Aufstellung. Die notwendigen Schwellenwerte
gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 fiir eine Vorprifung des Einzelfalls werden eingehalten, wie
bereits dargestellt. Ein Vorhaben, dass (gem. der Anlagen 1 UVPG und NUVPG) eine
Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung nach sich ziehen wirde, liegt ebenfalls nicht
vor. Die Aufstellung eines Bebauungsplans der Innentwicklung im beschleunigten
Verfahren kann somit zur Anwendung gebracht werden.

Durch die Planung wird die Konversion von Brachflache zu einem Wohngebiet vorbe-
reitet. Das Vorhaben stellt die sinnvolle Vervollstdndigung der angrenzenden Wohn-
nutzung dar. Die vorliegende Planung tragt somit der Versorgung der Bevdlkerung

DI'--lng. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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1.3

mit Wohnraum im besonderen MaBe Rechnung, dies stellt einen wichtigen zu be-
riicksichtigen Belang dar aus dem sich die Zulassigkeit der Anwendung des Verfah-
rens im beschleunigten Verfahren begriindet.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB. Hiernach wird von der Umweltpriifung und der zu-
sammenfassenden Erklarung abgesehen. Ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB wird
nicht erstellt.

Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung gem. § 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB wird abgesehen. Gem. § 13a Abs. 3 Satz 2 wird daher vor der formalen Aus-
legung die Mdglichkeit gegeben, sich iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung sowie Auswirkungen zu informieren und in ein angemessenen Frist Stellung
zur Planung zu nehmen.

Durch die vorhandene StraBe am Waldenburger Weg kann der Planbereich erschlos-
sen werden, die interne ErschlieBung erfolgt tber private Verkehrsflachen. Die Um-
gebung ist durch Wohnnutzung gepragt, dass Vorhaben wird sich somit hinsichtlich
der geplanten Nutzungsart in die vorhandenen Strukturen einfligen.

Der Bebauungsplan wird gem. § 12 BauGB als Vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt.

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

Dr. -=Ing. W. Schwerdt Biiro fiir Stadtplanung GbR

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird erforderlich, um auf der Brachfléche eine
sinnvolle Inanspruchnahme zu erméglichen. Durch die Planung soll die Nachfrage
nach Wohnraum im Grundzentrum befriedigt werden, hiermit kommt Kénigslutter sei-
ner raumordnerischen Aufgabe nach, eine Konzentration von Wohnstatten herbeizu-
fahren.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird es voraussichtlich dazu kommen,
dass auch die angrenzenden Blockinnenbereiche, die bisher nicht bebaut sind als In-
nenbereich bewertet und somit bebaut werden kénnen. Somit die Planung mittelbar
eine gesamte Bebauung dieser Flachen zum Ergebnis haben wird. Die anzunehmen-
den Auswirkungen der Planung auf die Beurteilung des gesamten Blockinnenbe-
reichs stellen sich aber nicht gegen die stadtebaulichen Vorstellungen der Stadt. Das
Baugesetz ordnet der baulichen Entwicklung solcher Innenpotentiale ausdriicklich ei-
ne Ubergeordnete Rolle zu und ist an dieser Stelle stadtebaulich auch vertretbar.

Zudem wird im Sinne der Gleichbehandlung keine Veranlassung gesehen, den
Nachbarn aktiv eine bauliche Inanspruchnahme der Hinterliegerbereiche zu verweh-
ren, sofern es sich um genehmigungsfahige Vorhaben handelt.

Infolge der stérkeren Inanspruchnahme der Blockinnenbereiche wire in der gesam-
ten Umgebung des Planareals von einer Zunahme der verkehrlichen Belastung, der
Uberbauung und der Immissionen auszugehen. Mit Hinblick auf die gegebene Nut-
zungsstruktur (Einfiigung) ware dabei allerdings nicht mit der Entstehung einer prob-
lematischen Situation zu rechnen.

Selbst in Verbindung mit dem zwischenzeitlich genehmigten Mehrfamilienhauses di-
rekt am Waldenburger Weg bleibt der Gebietscharakter gewahrt. Die Zunahme der
Immissionen wird sich in einem Oberschaubaren Rahmen bewegen. Die Anlieger-
und SammelstraBen sind in der Lage die zusatzlichen Verkehre ohne weiteres aufzu-
nehmen.

Braunschweig
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2.0

Durch den Bebauungsplan werden vorhabenbedingt erstmalige Versiegelungen
durch Uberbauungen vorbereitet. Gem. § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB i. V. m. § 1a
Abs. 3 Satz 6 gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, vor der planerischen Entscheidung als
erfolgt oder zulassig.

Ein Ausgleich der Eingriffe, die durch die Planung erméglicht werden, ist somit nicht
erforderlich.

Da es das konkrete Ziel der Stadt ist, durch die Planung die Nachverdichtung im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans zu ermdglichen, existieren zu der Planung keine
Standortalternativen. Es besteht in der Stadt Kénigslutter eine anhaltend hohe Nach-
frage nach Wohnraum. Dies wird alleine schon durch den Umstand belegt, dass neue
Baugebiete sehr schnell "volllaufen" sowie aufgrund haufiger Anfragen nach Woh-
nungen in der Verwaltung.

Grundsétzlich kénnen Standortdiskussionen nur auf Ebene der vorbereitenden Bau-
leitplanung  (Fl&chennutzungsplan) gefiihrt werden. Dieser weist die Fliche als
Wohnbauflache aus, sodass hinsichtlich der Bodennutzung das Areal fiir eine Inan-
spruchnahme durch Wohnbebauung bereits ausgewéhlt wurde.

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans der Innenentwicklung
"Waldenburger Weg" umfasst ca. 0,43 ha Brachflache im Zentrum von Koénigslutter.
Ziel ist die sinnvolle Nutzung der Flachen mit Wohnbebauung.

Um die Ziele der Planung zu erreichen, werden Aligemeine Wohngebiete festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden Allgemeine Wohngebiete im Umfang
von rd. 0,43 ha festgesetzt. Zur Planung werden hierfiir Brachflachen im Zentrum von
Kénigslutter herangezogen. Die Festsetzung des Gebietscharakters (WA) entspricht
dabei dem Ziel, dass Plangebiet fiir Wohnzwecke zu entwickeln.

In Bezugnahme auf die umgebenden Bebauungsstrukturen und den in dem angren-
zend rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzten MaBe zur baulichen Nutzung so-
wie aufgrund der geplanten verdichteten Bebauung wird fiir die GRZ mit 0,4 die
Obergrenze gem. § 17 BauNVO gewahit und die Zahl der Vollgeschosse als Hochst-
maB mitll (Zweigeschossig) festgesetzt. Uberschreitungen gem. §19 Abs. 4
BauNVO werden zugelassen, um angemessene Spielraume offen zu halten. Die wei-
tere Ausnutzbarkeit wird Gber eine offene Bauweise bestimmt.

Da es sich bei der Planung um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt,
sind weitere Vorgaben zu Art und MaB der baulichen Nutzung entbehrlich, da die Zu-
lassigkeit von Vorhaben durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan und den Durch-
fihrungsvertrag geregelt. Einzig die stadtebauliche Vertraglichkeit der Planung wird
durch die Bebauungsplanfestsetzungen als Rahmen gewéhrleistet.

DI'.-Ing. W. Schwerdt Biro fiir Stadtplanung GbR Braunschweig
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2.2

ErschlieBung

2.3

Der Planbereich wird vom Waldenburger Weg aus erschlossen. Die interne Erschlie-
Bung wird Uber private Wegeflachen gewahrleistet.

Aufgrund des Wohngebietscharakters wird die Realisierung einer Mischverkehrsfla-
che angestrebt. Diese Gestaltung sowie die Dimensionierung werden die gewiinschte
Beruhigung gewahrleisten, welche einer privaten WohngebietsstraBe gerecht wird.

Die StraBendimensionierung und -geometrie wurde anhand der einschlagigen Re-
gelwerke vorgenommen. Dies gilt ebenso fiir die Wendeanlage, die im siidlichen Teil
des Geltungsbereiches hinzugekommen ist.

Die verkehrliche Belastung wird zweifelsohne in den umgebenden StraBen sowie in
dem neuen Eimiindungsbereich zum Plangebiet zunehmen. Vorhabenbedingt ist al-
lerdings nicht mit der Entstehung einer problematischen Situation zu rechnen, da mit
Hinblick auf das konkrete Vorhaben und dem festgesetzten Gebietscharakter keine
verkehrsintensiven Nutzungen entstehen werden. Die Anlieger- und SammelstraBen
sind in der Lage die zusatzlichen Verkehre ohne weiteres aufzunehmen.

- Flachen fiir den ruhenden Verkehr

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan weist je Doppelhaushélfte zwei Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge aus. Zudem werden insgesamt 6 weitere Stellplatze fir das geplante
Baugebiet vorgesehen. Dies wird nach Auffassung der Stadt auch unter Beriicksich-
tigung des hohen Mobilitatsgrades in der Region ausreichen. Durch das hohe MaB an
privaten Einstellpldtzen, die im Plangebiet vorzuhalten sind, stehen die &ffentlichen
Parkmaéglichkeiten im Rahmen der Mischverkehrsflache fiir Quartiersbesucher in aus-
reichendem MaBe zur Verfligung.

Auch stehen die Festsetzungen nicht der zunehmenden Bedeutung von Elektromobi-
litat entgegen. Die Ladeinfrastruktur kann ohne weiteres und ohne groBe Flachenin-
anspruchnahme bei Bedarf auf den privaten Einstellplatzen zur Verfliigung gestellt
werden.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist bei der Beurteilung tber die Zulassigkeit
von Vorhaben zugrunde zu legen. Die erforderlichen Stellplatze auf den privaten
Baugrundstiicken sind im Rahmen des Genehmigungs- bzw. Anzeigeverfahrens
nachzuweisen.

Griinordnung

2.4

Von griinordnerischen MaBnahmen wird abgesehen, da davon auszugehen ist, dass
die zukiinftigen Grundstiickseigentiimer eine Eingriinung des Gebietes vornehmen.
Stadtebauliche Griinde fiir die Festsetzung von Griinanlagen existieren nicht. Aus-
gleichsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die Millentsorgung erfolgt ber den Landkreis Helmstedt. Es ist geplant im Bereich
der Zufahrt zum Waldenburger Weg einen Miillsammelplatz einzurichten, da die Zu-
fahrt zu den einzelnen Wohneinheiten aufgrund der GréBe der Wendeanlage nicht
gewahrleistet werden kann.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fir Stadtplanung GbR Braunschweig
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2.5

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbewirtschaftung wurde bereits ein Baugrund-
und Bodengutachten erstellt, dieses kommt zu dem Ergebnis, dass eine Versicke-
rung im gewissen Umfang maglich ist. Auf Grundlage des Versiegelungsgrades und
der Versickerungsfahigkeit der Béden ist es darliber hinaus erforderlich, im Plange-
biet Retentionsanlagen im Umfang von ca. 80 m?3 vorzuhalten um eine Abgabemenge
von 5 Liter Niederschlagswasser pro Sekunde an die Regenwasserkanalisation nicht
zu Uberschreiten. Die Riickhaltung kann Uber Stauraumkanéle, Zisternen oder ahnli-
ches gewéhrleistet werden. Das Konzept wurde in enger Abstimmung mit den zu-
standigen Entsorgungsbetrieben, den Wolfsburger Entwasserungsbetrieben (WEB),
durch das Ingenieurbiiro Weinkopf erarbeitet.

Bei der Rickhaltung in Zisternen ware eine Nutzung als Brauchwasser durch die zu-
kinftigen Bewohner wiinschenswert. Das Wasser ist dann nach der Verwendung in
den Schmutzwassersammler zu entsorgen.

Das Plangebiet ist bereits teilweise erschlossen und kann ggf. iber Erweiterungen
der vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze eingebunden werden. Hinsichtlich der
weiteren Ver- und Entsorgung wie z. B. Trinkwasser, Abwasser, Strom, Gas, Telefon,
Internet haben sich keine Erkenntnisse ergeben, die gegen eine Versorgung durch
Erweiterung der vorhandenen Netze sprechen.

Vorbeugender Brandschutz

3.0

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes wie z. B. die Léschwasserversorgung
und die Zuganglichkeit fiir Rettungskréfte ist auf Ebene der Bebauungsplanung nur
grundsétzlich zu priifen. Es bestehen keine Griinde, die gegen eine Léschwasserver-
sorgung durch Brunnen o. &. sprechen. Die erforderlichen MaBnahmen fiir den vor-
beugenden Brandschutz sind im Baugenehmigungsverfahren mit dem zusténdigen
Brandschutzprifer und der Freiwilligen Feuerwehr abzustimmen.

Umweltbelange

3.1

Griinordnung und Landschaftspflege

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum von Kénigslutter und ist umgeben vom vor-
handenen Siedlungskdrper

Die Beurteilung der natur- und landschaftsschutzfachlichen Bedeutung des Plange-
bietes sowie die daraus resultierenden Eingriffe wurde anhand der vorgefunden Be-
standssituation und der Fachplane (Landschaftsplan, Landschaftsranmenplan, Um-
weltkarten) vorgenommen. Nach Stellungnahmen aus dem Verfahren war die Flache
bis zum Frihjahr 2016 mit Gehdlzen bestanden und wurde berdumt, sodass dort nun
seit ca. 2 Jahren eine Brachflache das Bild bestimmt.

Aufgrund der erheblichen Zeitrdume zwischen der Gehdlzentfernung und Planaufstel-
lung sieht die Stadt keinen sachlichen Zusammenhang. Wéren diese dennoch er-
kennbar wirden diese Eingriffe im Planverfahren nach § 13a als zuléssig bzw. plane-
risch bereits erfolgt beurteilt werden. Auf eine Kompensation wiirde verzichtet wer-
den. (Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, gelten fiir
die Eingriffe die Regelungen gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, wonach die aufgrund
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der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor planerischer Entscheidung als erfolgt oder zuldssig gelten.
Ein Ausgleich der Eingriffe, die durch die Planung erméglicht werden, ist somit nicht
erforderlich.)

Das fehlende Kompensationserfordernis begriindet die Stadt vorwiegend (ber die
Grundbedeutung des Plangeltungsbereiches fir das Schutzgut Arten und Lebensge-
meinschaften. Hinweise auf das Vorkommen besonderer oder geschiitzter Arten ha-
ben sich weder in der Vor-Ort-Bestandsaufnahme noch durch einschlagige Planwer-
ke ergeben. Des Weiteren sollte das Plangebiet nur eine Bedeutung fiir siedlungsge-
wohnte und stérungsunempfindliche Arten besitzen die ohne weiteres auf anderen
Flachen im Stadtgebiet ausweichen kénnen.

Der Plangeltungsbereich ist auf allen Seiten von der bestehenden Bebauung der vor-
handenen Ortslage umgeben. Die angrenzenden Bereiche und der Planbereich
selbst sind durch eine intensive bauliche Inanspruchnahme gepragt, es kann daher
nicht von einer naturschutzfachlichen Relevanz des Areals iber eine Grundbedeu-
tung hinaus ausgegangen werden. Vorhabenbedingt kann daher aufgrund der bereits
beeintrachtigten Ausgangssituation nicht von erheblichen Beeintrachtigungen ausge-
gangen werden. Hinweise auf eine besondere naturschutzfachliche Bedeutung des
Planbereiches und des Untersuchungsraumes ergaben sich nach Sichtung der Unter-
lagen ebenfalls nicht. Besonders geschiitzte bzw. gefahrdete Arten konnten bei der
Augenscheinbestandsaufnahme nicht festgestellt werden.

Die Pragung des Plangebietes durch die Umgebung spricht nicht fiir Lebensraume fiir
stérungsempfindliche Arten. Die Flachen stellen bestenfalls Nahrungsflachen dar, da
sie zum derzeitigen Zustand ganzlich unbebaut sind. Vom Verlust der Nahrungsfla-
chen betroffene Arten kdnnen jedoch auf ausreichend im Stadtgebiet vorhandene
Freiflachen zur Nahrungssuche im siedlungsnahen Raum ausweichen.

Zum Schutz der Arten- und Lebensgemeinschaften sollte jedoch die Baufeldfreima-
chung — wenn nicht bereits erfolgt — nur auBerhalb der Brut- und Setzzeiten erfolgen.
Anderenfalls wére vorher eine gesonderte Nachsuchung erforderlich.

Im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie des Durchfiihrungsvertra-
ges wird darauf geachtet werden, dass die Neubebauung in das Ortsbild eingebun-
den wird. Dies dient dazu, Disharmonien zur bestehenden Bebauung zu vermeiden.

- H6henentwicklung

Durch die Festsetzung von maximal zwei Voligeschossen in Verbindung mit dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die Hohenentwicklung fiir das Plangebiet aus-
reichend begrenzt. Das allgemeine Wohngebiet dient tiberwiegend Wohnzwecken,
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht ebenfalls die Errichtung von Wohnge-
bauden vor. Bei der Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen zuziiglich eines
ausgebauten Dach- bzw. Staffelgeschosses ist mit Hinblick auf die bestehende und
planungsrechtliche Situation nicht von einer unangemessenen Héhenentwicklung
auszugehen, dies wird auch von dem zugrundliegenden Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan bestatigt. Dieser ist bei der Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben
heranzuziehen.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch dieses MaB an Héhenentwicklung gepragt,
im Bestand finden sich (iberwiegend zwei- bis dreigeschossige Gebaude. Im rechts-
kraftigen Bebauungsplan wurden fur die angrenzenden Wohnbebauungen ebenfalls
zwei bis sogar zu drei Vollgeschosse zugelassen.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fiir Stadtplanung GbR Braunschweig




Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung "Waldenburger Weg" -10 -

Stadt Kénigslutter am Elm, Landkreis Helmstedt

3.2

Immissionsschutz

3.3

Durch die Uberbauung, durch den Anstieg der Verkehre und die Wohnnutzungen
kommt es zu Beeintréchtigungen. Die verkehrliche Belastung und damit die Immissi-
onen werden zweifelsohne in den umgebenden StraBen sowie in dem neuen Eimiin-
dungsbereich zum Plangebiet zunehmen. Da es sich allerdings um Wohnnutzungen
handelt, die in ein Wohngebiet hineingeplant wird, ist nicht mit erheblichen Beein-
trachtigungen oder gar einer Geféhrdung der gesunden Wohnverhéltnisse auszuge-
hen. Vorhabenbedingt ist demnach nicht mit der Entstehung einer problematischen
Situation zu rechnen. Mit Hinblick auf das konkrete Vorhaben und dem festgesetzten
Gebietscharakter werden auch keine verkehrsintensiven Nutzungen entstehen, erfah-
rungsgemaf3 birgt das Nebeneinander von Wohnbebauung mit einem geplanten
Wohngebiet kein erhebliches Konfliktpotential. Da lediglich 6 Doppelhduser
(12 Wohneinheiten) durch die Planung erméglicht werden ist auch hinsichtlich der
Quantitét nicht von der Entstehung einer problematischen Situation auszugehen.

Selbst in Verbindung mit dem zwischenzeitlich genehmigten Mehrfamilienhauses di-
rekt am Waldenburger Weg bleibt der Gebietscharakter gewahrt. Die Zunahme der
Immissionen wird sich in einem Uberschaubaren Rahmen bewegen.

Die Stadt nimmt die zu erwartende Verschlechterung in Kauf, um im Sinne des scho-
nenden Umgangs mit dem Grund und Boden durch die planerische Nachverdichtung
Wohnraum zur Befriedigung der Nachfrage im Grundzentrum Kénigslutters anzubie-
ten.

Altablagerungen

3.4

Altablagerungen sind im Planbereich z. Zt. nicht bekannt. Sollten bei Bauarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen auftreten, so ist hier die nétige Sorgfalt walten zu las-
sen.

Bekannte oder festgestellte schadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten sind
gem. § 1 Nds. Bodenschutzgesetz (NBodSchG) dem Geschéftsbereich Abfallwirt-
schaft, Wasser und Umweltschutz des Landkreises Helmstedt unaufgefordert mitzu-
teilen.

Denkmalpfilege

Im Planbereich selbst befinden sich keine Baudenkmale. Im Umfeld besitzen jedoch
die Geb&ude Renne 24 bis 29 und Kattreppeln 17 sowie eine Reihe weiterer Gebiu-
de an der Ostseite der StraBe Kattreppeln Denkmalstatus. Im Hinblick darauf wird im
Rahmen der Genehmigung zu priifen sein, ob sich Anforderungen aus dem Umge-
bungsschutz des § 8 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) ergeben.
Eine Forderung nach der Freihaltung von Flachen iiber den § 5 Niedersachsischer
Bauordnung (NBauO) hinaus wird sich mit Hinblick auf das Planungsziel daraus wohl
nicht ergeben.

Arché&ologische Fundstellen sind im aktuellen Planbereich nicht bekannt. Sollten sich
bei den Arbeiten dennoch entsprechende Funde ergeben, so besteht aus § 14
NDSchG eine Verpflichtung zur Unterrichtung der jeweiligen Denkmalbehérde oder
der Standortgemeinde und daran anschlieBend zu einem bestimmten Verhalten.

Die bestehende und erhaltenswerte Sichtachse zwischen dem historischen Stadtkern
und dem Kaiserdom wird durch die Planung ebenfalls nicht beeintréchtigt. Die Fest-
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3.5

setzung von maximal zwei Vollgeschossen sowie die im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ausgewiesenen Gebaudehohen entsprechen der vorhandenen Héhen-
entwicklung im umgebenden Gebaudebestand sowie den Festsetzungen in den an-
grenzenden Bebauungsplénen, welche teilweise sogar die Errichtung von maximal
drei Vollgeschossen ermdglichen. Es kann daher im Rahmen der Planumsetzung
nicht von der Entstehung einer unangemessenen Héhenentwicklung der baulichen
Anlagen ausgegangen werden.

Planungsalternativen

Da es das konkrete Ziel der Stadt ist, durch die Planung die Nachverdichtung im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans zu ermdglichen, existieren zu der Planung keine
Standortalternativen. Es besteht in der Stadt Kénigslutter eine anhaltend hohe Nach-
frage nach Wohnraum. Dies wird alleine schon durch den Umstand belegt, dass neue
Baugebiete sehr schnell "volllaufen" sowie aufgrund haufiger Anfragen nach Woh-
nungen in der Verwaltung.

Grundsatzlich kénnen Standortdiskussionen nur auf Ebene der vorbereitenden Bau-
leitplanung (Flachennutzungsplan) gefiihrt werden. Dieser weist die Flache als
Wohnbauflache aus, sodass hinsichtlich der Bodennutzung das Areal fiir eine Inan-
spruchnahme durch Wohnbebauung bereits ausgewahlt wurde.

Hinzu kommt, dass der vorliegende, verbindliche Bauleitplan "Waldenburger Weg" als
vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wird, der die Realisierung dieser
Wohngeb&ude in dem Plangebiet zum Ziel hat. Dies entspricht insbesondere im
Rahmen von Vorhabenbezogenen Bebauungspléanen der Praxis, da Investoren mit
Planen zur Entwicklung einer konkreten Flache an die Stadt herantreten. Entspricht
das Vorhaben den Zielen der Stadt fiir die Nutzung der Flachen, kann dem Vorgehen
die Geféhrdung der geordneten stédtebaulichen Entwicklung nicht entgegengehalten
werden.

Erganzend ist festzuhalten, dass stddtebauliche gewlinschte Innenentwicklungen
h&ufig daran scheitern, dass auf Flachen oder Gebaude keinen Zugriff besteht, Ei-
gentliimer kein Interesse haben oder zu hohe Erwerbskosten aufrufen. Bei Geb&auden
kommt haufig hinzu, dass diese aufwendig umgebaut werden miissen, da gerade his-
torische Geb&ude nicht Uber die nachgefragten WohnungsgréBen-, -zuschnitte oder
-standards verfligen. Im vorliegenden Fall stimmen alle fiir eine Realisierung erforder-
lichen Rahmenbedingungen, sodass eine Nachverdichtung vorgenommen werden
kann.

Im Zuge der Planung soll eine Nachverdichtung der Flachen durch Wohnbebauung
ermdglicht werden. Hierdurch besteht die Mdglichkeit die Nachfrage nach Wohnraum
in Kdnigslutter zu befriedigen und dabei schonend mit dem Grund und Boden umzu-
gehen, da der Zugriff auf hochwertige AuBenbereichsflichen zumindest fir diese
Wohnbebauung vermieden werden kann. Die Stadt misst daher der Nachverdichtung
und Entwicklung von Wohnbebauung eine héhere Bedeutung bei, als der Freihaltung
der Flachen fir die Naherholung, deren Nutzung, Gestaltung, Zuganglichkeit und
damit der Erholungswert sich eigentumsbedingt ohnehin der Einflussnahme durch die
Stadt entzieht.

Des Weiteren ist die Stadt der Ansicht, dass sich mit dem Glockenkamp-Teich und
dem Platz vor dem Kaiserdom sowie mit dem Génsemarkt sidlich bzw. éstlich des
Plangebietes ausreichend Méglichkeiten fiir die unmittelbare Naherholung durch 6f-
fentliche Platze mit Aufenthaltsqualititen gegeben sind. Das Umland von Kénigslutter
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bietet dartiber hinaus im Umland mit dem Elm, dem Dorm oder dem Rieseberg sehr
viele Naherholungsziele.

Das Planungserfordernis ist somit aus Sicht der Stadt eindeutig gegeben und besteht
darin, dass der vorliegende Bebauungsplan die Voraussetzung fiir eine Nachverdich-
tung mit Wohnbebauung im Geltungsbereich bildet.

Fir die Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplans bestehen ebenfalls keine Al-
ternativen. Das allgemeine Wohngebiet sowie die Grundflachenzahl, die Geschossig-
keit und die Bauweise sind fur das Vorhaben erforderlich und orientieren sich am
baulichen Bestand und den Festsetzungen des Urplans fiir die Umgebung. Die Bau-
grenzen bilden in Ermangelung stadtebaulicher Orientierungspunkte lediglich der seit-
lichen Mindestgrenzabstand ab. Der geringe Regelungsumfang des Bebauungsplans
begriindet sich in der Vorhabenbezogenheit, welche die geplanten Anlagen dezidiert
regelt und der Genehmigung von Vorhaben zugrunde zu legen ist.

Bei Ausbleiben der Planung wére eine Bebauung aufgrund der derzeitigen Definition
der Gberbaubaren Grundstlcksflachen nicht méglich. Die Brache wiirde vermutlich im
derzeitigen Zustand weiterexistieren und sich zu einer Sukzessionsflache entwickeln.

4.0 MaBnahmen der technischen Infrastruktur
Durch die direkte Lage im bebauten Bereich bzw. im Anschluss an die vorhandene
Bebauung ist eine Einbindung in die technischen Infrastrukturen (iber Erweiterungen
der bestehenden Netze fiir Trinkwasser, Strom, Gas, Telekommunikation und Ab-
wasser moglich.

5.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

- Ver- und Entsorgung

Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat mit Schreiben vom 09.01.2018 mitge-
teilt, dass sich im Planbereich Telekommunikationslinien der Telekom befinden, die
aus beigefiigtem Plan ersichtlich sind. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen
TK-Linien missen weiterhin gewéhrleistet bleiben. Wir bitten, die Verkehrswege so
an die vorhandenen umfangreichen Telekommunikationslinien der Telekom anzupas-
sen, dass diese Telekommunikationslinien nicht veréndert oder verlegt werden miis-
sen.

- Baugrund

Mit Schreiben vom 16.01.2018 hat das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geo-
logie wie folgt Stellung genommen:

Im Untergrund des Planungsgebietes liegen l6sliche Gesteine aus dem Mittleren
Keuper (Gipskeuper) in einer Tiefe, in der durch irreguldre Auslaugung lokal Verkars-
tungserscheinungen auftreten konnen. Erdfalle aus dieser Tiefe sind selten und im
Planungsbereich so-wie im naheren Umfeld nicht bekannt. Die néchstliegenden be-
kannten Erdfélle befinden sich mehr als 1,5 km entfernt nérdlich der Planungsflache.

Das Planungsgebiet wird formal der Erdfallgefdhrdungskategorie 2 zug(_eordnet (ge-
maB Erlass des Niedersachsischen Sozialministers "BaumaBnahmen in erdfallge-
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6.0

fahrdeten Gebieten" vom 23.02.1987, AZ. 305.4 - 24 110/2 -). Bei Bauvorhaben im
Planungsgebiet kann — sofern sich auch bei der Baugrunderkundung keine Hinweise
auf Subrosion ergeben — auf konstruktive SicherungsmaBnahmen beziiglich der Erd-
fallgefahrdung verzichtet werden.

Nach den uns vorliegenden Unterlagen (Kartenserver des LBEG) steht im Planungs-
bereich als Baugrund Kalkschluff und Kalktuff (Quellkalk) an, z. T. mit geringer Trag-
fahigkeit. Bei Bauvorhaben sind gegebenenfalls besondere GriindungsmaBnahmen
einzuplanen (z. B. Bodenaustausch, Tiefgriindung).

Fur die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben
der DIN EN 1997-1:2014-03 mit den erganzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12
und nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der
geotechnischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit erganzenden Rege-
lungen DIN 4020:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vor-
gegeben. Vorabinformationen zum Baugrund kénnen dem Internet-Kartenserver des
LBEG (www.lbeg.niedersachsen.de) entnommen werden.

- Abwurfkampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fiir Geoinformationen
und Landesvermessung Niedersachsen teilt in seiner Stellungnahme vom
16.01.2018 mit, dass nicht unterstellt werden kann, dass keine Kampfmittelbelastung
im Planungsbereich vorliegt.

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

Der Bauleitplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13 Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt. Im Zuge dessen wird von der friihzei-
tigen Unterrichtung und Erérterung gem. § 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.
Gem. § 13a Abs. 3 Satz 2 wurde daher vor der formalen Auslegung am 11.05.2017
die Maglichkeit gegeben, sich lber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
sowie Auswirkungen zu informieren und in einer angemessenen Frist Stellung bis
zum 18.05.2017 zur Planung zu nehmen.

Stellungnahmen sind nicht eingegangen.

- Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behdrden/ Abstimmung mit den
Nachbargemeinden

Zum Planverfahren gem. § 3 Abs.2 BauGB hat die éffentliche Auslegung vom
02.01.2018 bis 02.02.2018 in der Stadtverwaltung stattgefunden. Die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und Nachbargemein-
den gem. § 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom 20.12.2017 benachrichtigt
und zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist gebeten.

Die im Rahmen der einzelnen Verfahrensschritte vorgetragenen Gesichtspunkte wur-
den zum Gegenstand der Abwégung gem. § 1 Abs. 7 BauGB gemacht.
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7.0

Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet

7.1

Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan die Grundla-
ge bildet, werden nicht erforderlich, da sich die Grundstiicke in der Hand des Vorha-

bentragers befinden.

MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans

7.2

Das Plangebiet ist bereits vom Waldenburger Weg her erschlossen. Weitere MaB-
nahmen zur Sicherstellung der Realisierung sind nicht erforderlich.

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

8.0

Die Realisierung der StraBen und Wege erfolgt privatrechtlich durch den Vorhaben-
trager, hier entstehen der Stadt keine Kosten oder Verantwortlichkeiten.

Verfahrensvermerk

Die Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Innenentwicklung hat
mit den dazugehdrigen Beiplanen gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom 02.01.2018 bis
02.02.2018 6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am 19.04.2018 durch den Rat der Stadt Kénigslutter am Elm
unter Beriicksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanver-
fahren beschlossen.

Kénigslutter, den 31.05.2018

gez. Hoppe Siegel
(Biurgermeister)
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