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Planzeichenerklarung (BauNVO 2023, PlanZV)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Industriegebiete, s. textl. Festsetzung Ziff. 1

Gl

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Grundflachenzahl

1,0

Baumassenzahl

10,0

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 bis 23 BauNVO)

Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

Ein- und Ausfahrtsbereich

Bereich ohne Ein-und Ausfahrt, s. textl. Festsetzung Ziff. 3

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Griinflache, s. textl. Festsetzung Ziff. 2
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Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Wasserflache, Graben Ill. Ordnung

Planungen, Nutzungsregelungen, Maltnahmen und Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

[ Umgrenzung von Flachen flr MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
H @ / B Natur und Landschatt, s. textl. Festsetzung Ziff. 5

T T TTTTTT

e e o o o o Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
*l Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern,
s. textl. Festsetzung Ziff. 2

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
| B (§ 9 Abs. 7 BauGB)

j_ll_ll_ll_ll_ll_ll_ll_ll_l

d Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen,
i 0 Beginstige: 1 Helmstedter Revier GmbH

e 2 Grabeneigentiimer der MiRaue
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

i VNV Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind,
s. textl. Festsetzung Ziff. 3
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der rechtskraftigen Bebauungsplane
"Am Hamberg" und "Am kurzen Holze"

Gemeindegrenzen

Nachrichtliche Ubernahmen

Freileitung, oberirdisch, Schutzstreifen beachten
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Trinkwasserleitung, unterirdisch, die Lage der Leitung ist vor Ort zu prifen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Grenze Hauptbetriebsplan nach Bundesberggesetz (BBergG)
§ 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB
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Textliche Festsetzungen

1. Industriegebiet (Gl)
gem. § 9 BauNVO

Das Industriegebiet (Gl) ist gem. § 1 Abs. 5. V. m. Abs. 9 BauNVO wie folgt eingeschrankt:
Unzulassig sind

- Freiflachenphotovoltaikanlagen,

- Einzelhandelsbetriebe und

- Speditions- und Logistikbetriebe.

. Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB

Der Baum-Strauchbestand aus standortheimischen Geholzen ist zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind gleichartig
zu ersetzen.

. Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Innerhalb einer Flache von 20 m Breite, gemessen vom &uReren, dem Grundstiick zugekehrten Rand der
befestigten Fahrbahn der Bundesstralle B244 dirfen Hochbauten, Werbeanlagen, notwendige Einstellplatze und
Garagen gem. § 47 NBauO sowie Nebenanlagen, auch solche, die nach NBauO genehmigungsfrei sind, nicht
errichtet werden. Betroffen hiervon sind auch Aufschittungen und Abgrabungen.
Baugrundstticke sind in Richtung auf die Stralke ohne Tur und Tor einzufrieden.

. Zu- und Abfahrtsverbot
gem. § 9 Abs. 1 Nr.11 u. Abs. 6 BauGB

Entlang der freien Strecke der Bundesstralle B244 gilt aulerhalb des festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereich ein
Zu- und Abfahrtsverbot. Ausnahmen gem. § 8 FStrG kénnen zugelassen werden.

. Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

a) Innerhalb der Flache A ist die lockere Bepflanzung aus standortheimischen Gehdlzen zu erhalten.

b) Die innerhalb der Flache B vorhandenen Malnahmen fir Reptilien (2 Eiablageflachen aus Sand in einer
MindestgréRe von 1 m?, 2 Lesesteinhaufen in einem Mindestvolumen von jeweils 1 m* und 2 Totholzhaufen in
einem Mindestvolumen von 3 m®) sind auf Dauer zu erhalten.

. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

a) Schutzzeiten:
- Gehdlzrodungen, Baumfallungen und starke Gehdlzriickschnitte sind nur innerhalb eines Zeitraumes vom
01.10. bis 28./29.02. zulassig (siehe weitere Einschrankung Ziff. 6 d)).
- Stein- und Holzhaufen auf der ehemaligen Kohlelagerflache dirfen nur im Zeitraum vom 01.09. bis 15.04.
entfernt werden.
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- Sollten Baume im Bereich des Besucherparkplatzes oder der ehemaligen Kohlelagerflache gefallt werden,

dirfen die Baumstiimpfe nur zwischen dem 15.05. bis 01.09. entfernt werden.
b) Schutzmalfnahmen:

- Abriss-, Sanierungsmafinahmen und der Bau von Gebauden und Anlagen sind unter dem Aspekt des
Zugriffsverbots gem. § 44 Abs. 1 BauGB 6kologisch zu begleiten.

- Baume, die gefallt werden sollen, sind im Vorfeld auf Baumhohlen zu kontrollieren. Sollten dabei
uberwinternde/ubertagende Tiere angetroffen werden, sind diese in geeignete Ersatzquartiere zu verbringen
(siehe auch Ziff. 6 d)).

- Erfolgen Baumalinahmen auf dem Gelande der ehemaligen Kohlelagerflache zwischen dem 01.04. und dem
30.09. ist durch einen Sperrzaun sicherzustellen, dass keine Reptilien oder Amphibien in den
Baustellenbereich einwandern konnen. Zugleich ist sicherzustellen, dass Reptilien oder Amphibien den
Sperrzaun nach Aulien selbstandig tiberwinden kdnnen.

- Fir die permanente Aulenbeleuchtung sind Leuchtmittel mit einem Blaulichtanteil 2540 nm und einer
Farbtemperatur 22.700 Kelvin zu verwenden. Die Beleuchtungskorper sind so anzuordnen, dass diese nicht
in das Umland strahlen. Leuchtengehduse sind so abzudichten, dass Insekten oder groRere Tiere nicht
eindringen konnen.

¢) Umsiedlung:

Vor Beginn von Baumalnahmen auf dem Besucherparkplatz als auch auf dem Gelande der ehemaligen

Kohlelagerflache sind die Eidechsen abzufangen und auf geeignete, mit der Unteren Naturschutzbehdrde

abgestimmte Flachen zu verbringen (siehe auch Ziff. 6 d)).

d) Ausgleichsmafinahmen/ Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen:

- Weisen zu beseitigende Baume fiir Vogel und Fledermause geeignete Bruthohlen auf, sind als Ersatz jeder
Bruthdhle bis zum 28./29.02. jeweils drei Nistkasten fir hohlenbritende Végel und jeweils 3
Fledermauskasten im Umfeld aufzuhéngen und auf Dauer zu erhalten.

- Im Vorfeld von Gehdlzrodungen im Bereich der ehemaligen Kohlelagerflache sind geeignete
Ausgleichsflachen flr den Neuntdter fr 4 Reviere der Tierart nachzuweisen.

- Vor einer baulichen Inanspruchnahme der ehemaligen Kohlelagerflache sind geeignete Ausgleichsflachen
fir die Heidelerche sowie fiir den Steinschmatzer jeweils fiir 2 Reviere der jeweiligen Tierart nachzuweisen.

- Vor Baumafinahmen auf dem Besucherparkplatz als auch auf der ehemaligen Kohlelagerflache sind
geeignete Ausgleichsflachen flir die Zauneidechse nachzuweisen.

Hinweise

1. Baugrundstick
Bezlglich der Gundstlicksgestaltung wird auf die gesetzlichen Regelungen gem. § 9 Abs. 2 Niedersachsische

Bauordnung (NBauO) hingewiesen, wonach die nicht tiberbauten Flachen der Baugrundstlicke Griinflachen sein
mlssen, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Nutzung erforderlich sind. Griinflachen sind durch
naturbelassene oder angelegte, mit Pflanzen bewachsene Flachen gepragt. (siehe auch Urteil des OVG
Niedersachsen vom 17.01.2023).
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.Planungsverband Buschhaus®
der Stadte Helmstedt und Schéningen und der Gemeinden Warberg und Wolsdorf

Begrundung zum Bebauungsplan
PVB 02

,Buschhaus-Industriegebiet am Eitzsee“

zugleich Teilaufhebungen der Bebauungsplane
,»Am kurzen Holze“ der Stadt Helmstedt und
,»Am Hamberg“ der Stadt Schoningen

Wolsdorf

‘Warberg

Bijddpnstedt

Esbeck € !
© OpenStreetMap-Mitwirkende

Stand: 02/ 2026
§§ 3 (1)/4 (1) BauGB

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fiir Stadtplanung Partnerschaft mbB

Bearbeiter: Dipl.-Ing. Th. Gorner
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1.0

Vorbemerkung

Planungsverband Buschhaus

Zur Entwicklung eines gemeinsamen Gewerbe- und Industriegebietes im Bereich des
Kraftwerkstandortes Buschhaus haben die Stadte Helmstedt und Schéningen am
10.06.2020 den ,Planungsverband Buschhaus® gegriindet. Das Verbandsgebiet des
Planungsverbandes umfasst die Bereiche um die ehemaligen Kraftwerkstandorte
Buschhaus und Offleben. Hauptaufgabe des Planungsverbandes ist es, innerhalb sei-
nes raumlichen Wirkungsbereiches die planerischen Voraussetzungen zu schaffen,
um aus dem bestehenden Industrie- und Gewerbegebiet zum Betrieb eines Braunkoh-
lekraftwerks und den angrenzenden Flachen der Tagebergbaulandschaft ein Industrie-
und Gewerbegebiet zur Ansiedlung neuer und zukunftstrachtiger Betriebe zu entwi-
ckeln.

Da sich das Verbandsgebiet Uber Gebietsteile der Stadte Helmstedt und Schoéningen
sowie der Gemeinde Warberg und Wolsdorf erstreckt, tbertrugen die Kommunen zur
Vereinfachung der Erreichung der Entwicklungsziele dem Planungsverband als sat-
zungsmafige Aufgabe nach § 205 Abs. 4 BauGB die Durchfiihrung der verbindlichen
Bauleitplanung gemafl den §§ 1 bis 13b BauGB sowie erganzender konzeptioneller
Planungen fur den raumlichen Wirkungsbereich des Verbandsgebietes.

Abgeleitet aus den Grundsatzen des Landesraumordnungsprogramms (LROP), wo-
nach die Nachnutzung am ehemaligen Kraftwerksstandort Buschhaus vorrangig den
besonderen Standortfaktoren insbesondere flir groRindustrielle Anlagen im Rahmen
der Energiewende vorbehalten werden soll auf der einen Seite und dem allgemeinen
Bedarf an Gewerbeentwicklungsflachen auf der anderen Seite, bestehen in Zusam-
menarbeit mit den Gemeinden Warberg und Wolsdorf Uberlegungen, zusatzlich zum
ehemaligen Kraftwerkstandort Buschhaus, westlich des Betriebsgelandes, unmittelbar
an der B244 zusatzliche Entwicklungsflachen fur das allgemeine Gewerbe zu erschlie-
Ren. Zur Umsetzung und gemeindelbergreifenden Abstimmung dieser gemeinsamen
Uberlegungen ist vorgesehen, dass die Gemeinden Warberg und Wolsdorf dem Pla-
nungsverband in der Sitzung am 25.02.2026 beitreten.

Exkurs Gewerbeentwicklungsflache westlich des ehemaligen Kraftwerk Buschhaus

Eine Entwicklungsflache fur das allgemeine Gewerbe westlich des ehemaligen Kraft-
werk Buschhaus kénnte in der Zukunft Synergieeffekte hinsichtlich einer verbraucher-
nahen Versorgung mit nachhaltiger Energie nutzen. Daruber hinaus béte ein Gewer-
begebiet an dieser Stelle die Moglichkeit, den bestehenden Strallenanschluss der
KreisstralRe 419 an die B244 nach Suden zu verlegen, umso dem nérdlich der K419
gelegenen Abbaubetrieb fur Baurohstoffe wie Kies und Sand Zugriff auf die dort gele-
genen Ressourcen zu erlauben. Der neue Anschluss der K419 an die B244 kdnnte
sudlich der Missaue entstehen um gleichzeitig Raum fur eine Renaturierung der
Missaue mit Biotopverbund zum sldlich der K419 gelegenen Wald/Feldgehdlz zu
schaffen.

Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanzV)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG)

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG)

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung Braunschweig
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1.1

- Niedersachsisches Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG)
- Niedersachsische Bauordnung (NBauO)
- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

in der jeweils glltigen Fassung.

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Allgemein

Die Stadte Helmstedt und Schoningen zahlen zusammen aktuell rd. 36.400 Einwoh-
ner. Die Stadt Helmstedt ist Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises, der am Ost-
rand des Bundeslandes Niedersachsen gelegen unmittelbar an das Bundesland Sach-
sen-Anhalt angrenzt. Helmstedt und Schoningen liegen im Einzugsbereich der Grol3-
stadte Braunschweig, Magdeburg und Wolfsburg. Durch das Stadtgebiet Helmstedt
verlauft die Bundesautobahn A2 Hannover — Berlin. Die Stadt ist zugleich mit dem
Bahnhof Helmstedt Uber die Bahnstrecke Hannover — Berlin in das Uberregionale
Schienenverkehrsnetz eingebunden.

Als Teil des Landkreises Helmstedt gilt fir die Stadte Helmstedt und Schdningen das
Regionale Raumordnungsprogramm 2008 (RROP) fiir den Grofsraum Braunschweig.
Der Stadtteil Helmstedt der Stadt Helmstedt ist hier — abgeleitet aus dem Landes-
Raumordnungsprogramm 2017 (LROP) fir das Bundesland Niedersachsen — Mittel-
zentrum. Der Stadtteil Schoningen der Stadt Schoningen ist Grundzentrum. Nach den
Zielen des Landes-Raumordnungsprogramms 2017 (LROP) haben Mittelzentren die
Aufgabe zentraldrtliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung des gehobenen Be-
darfs zu sichern. Mittelzentren haben zugleich die grundzentralen Versorgungsaufga-
ben eines Grundzentrums zu leisten (Sicherung und Entwicklung zentralértlicher Ein-
richtungen und Angebote zur Deckung des allgemeinen taglichen Grundbedarfs).

Der Bebauungsplanbereich betrifft den Standort des ehemaligen Kohlekraftwerk
Buschhaus sowie angrenzende Teilflachen.

Ziele und Grundsiatze der Raumordnung

- Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP 2017)

Innerhalb der beschreibenden Darstellung des LROP 2017 in der Fassung aus 2022
ist unter Punkt 4.2.2 (02) ,Erneuerbare Energieerzeugung“ als Grundsatz folgendes
zum Planbereich ausgefluhrt: ,Am ehemaligen Kraftwerksstandort Buschhaus soll eine
auf den Strukturwandel ausgerichtete Nachnutzung im Zusammenhang mit dem Koh-
leausstieg angestrebt werden. Die Nachnutzung am ehemaligen Kraftwerksstandort
Buschhaus soll den besonderen Standortfaktoren insbesondere fiir gro3industrielle
Anlagen im Rahmen der Energiewende gerecht werden.”

- Regionales Raumordnungsprogramm 2008 (RROP 2008)

Das Kohlekraftwerk Buschhaus ist nach dem geltenden RROP 2008 ,Vorranggebiet
Gro3kraftwerk®, mit der Primarenergieangabe ,Kohle“. Die am Standort befindliche
TRV Buschhaus ist als Anlage zur thermischen Restabfallbehandlung , Vorranggebiet
Abfallbeseitigung“ mit der ndhren Bestimmung V ,Anlage zur thermischen Verbren-
nung".

Die von Osten in das Plangebiet hineinfihrende Schienenanbindung des Kraftwerkes
mit Anschluss an das Uberregionale Schienenverkehrsnetz in Helmstedt ist ,Vorrang-
gebiet Anschlussgleis flir Industrie und Gewerbe“. Die ebenfalls nach Osten wegflih-
renden Hoch- (110 kV) und Héchstspannungsleitungen (380 kV) sind ,Vorranggebiet
Leitungstrasse®.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung Braunschweig
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Die westliche Planbereichsgrenze bildet der Verlauf der Bundesstralte B244, die ,Vor-
ranggebiet Hauptverkehrsstral3e® ist. Die mit der Vorrangfestlegung verbunden Ziele
werden innerhalb des Bebauungsplans durch Ubernahme der nach Bundesfernstra-
Rengesetz (FStrG) geltenden Regelungen berticksichtigt.

Die westlich der Bundesstraf’e und stidlich des Planbereichs gelegenen Flachen sind
,Vorranggebiete Rohstoffgewinnung Braunkohle“. Der Abbau der Braunkohle ist be-
reits erfolgt. Das Gebiet um den noérdlich des Planbereichs gelegenen Eitzsee ist ,,Vor-
ranggebiet Natur und Landschaft‘, das zugleich durch ein ,Vorbehaltsgebiet Erholung*
Uberlagert wird. Ein Schutzgebiet nach Naturschutzrecht besteht dort aber nicht.

Der Planbereich selber ist mit Ausnahme der Ostlichen Randbereiche nachrichtlich als
Siedlungsflache dargestellt. Die Randbereiche sind wegen ihrer Funktion als Klima-
schutzwald oder fir den Larm- oder Immissionsschutz als ,Vorbehaltsgebiete Beson-
dere Schutzfunktionen des Waldes® festgelegt.

e
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Ausschnitt aus dem RROP 2008, 1. Anderung (Abbildung ohne MaRstab)

- Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms fur den GroRRraum
Braunschweig (RROP), 1. Entwurf 2025

In ihrer Sitzung am 03.05.2018 hat die Verbandsversammlung des Regionalverbandes
die Neuaufstellung des RROP beschlossen. Die fachliche Grundlage der Inhalte des
RROP besteht zum Teil aus Konzepten und Berichten. Hierfur liegt im Rahmen der
Neuaufstellung u. a. das Konzept regionalbedeutsamer Gewerbestandorte (KORG)
VOr.

Das Fachgutachten identifiziert regionalbedeutsame Flachen als Premiumstandorte
mit besonderen Standortqualitaten. ,Ansatz ist es, diese langfristig vor entgegenste-
henden Nutzungen zu sichern. Kernkriterien fiir diese Premiumstandorte sind eine
Mindestflachengrél3e von 10 Hektar netto und eine liberdurchschnittlich glinstige ver-
kehrliche Erreichbarkeit. Dies umfasst insbesondere auch Anschlussméglichkeiten an
den OPNV und das Radwegenetz. Zudem ist es Anliegen des Regionalverbandes, den
Fldchenbedarf vorrangig auf vorgenutzte Rdume zu lenken und das Brachfléchenre-
cycling auf hohem Niveau beizubehalten.” ... ,Ziel ist es, die ermittelten Potenzialfla-
chen im RROP als Vorbehaltsgebiete fiir industrielle Anlagen und Gewerbe festzule-

“

gen.
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Der Planbereich des Bebauungsplans bildet hier den nérdlichen Teil der im KOREG
als ,Interkommunaler Industrie- und Gewerbepark Buschhaus® definierten Flache mit
der Identitats-Nr. 53.

KOREG-Flachensteckbriefe Landkreis Helmstedt
ID: 53 Name: Interkommunaler Industrie- und Gewerbepark Buschhaus

Lageiibersicht

T, T o e . Y

%\ AR NCR

N
\f“

SRS \ "\@ _
A \ > M h__ :~ i 4
)\ \(“. \‘Q‘ \\1 V$ \\
= .. \ij: i?} . <
\ \ﬁégmﬁyh\ggj SGHE

~RSE 30
L) VA SRS

KOREG, Konzept regionalbedeutsamer Gewerbestandorte fiir den  Grofsraum
Braunschweig, Regionalverband Grofiraum Braunschweig, Braunschweig, 25.02.2020, Bild-
ausschnitt aus dem Anhang ,Flachensteckbriefe®.

Am 11.12.2025 hat die Verbandsversammlung des Regionalverbandes die Veroffent-
lichung des Entwurfs zur Neuaufstellung des RROP gem. § 9 Abs. 2 ROG und § 3
Abs. 3 NROG beschlossen. Abgeleitet aus den Grundsatzen des LROP ist hier der
ehemalige Standort des Kohlekraftwerkes Buschhaus als ,,Vorranggebiet Grof3techni-
sche Energieanlage mit regionaler Bedeutung” festgelegt (4.2.2 05 Beschreibende
Darstellung).
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Ausschnitt aus dem RROP 2025, 1. Entwurf
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1.2

Der weitere sudlich und 6stlich anschlieRende Planbereich des Bebauungsplans ist
,Yorranggebiet Abfallverwertung/Abfallbeseitigung“ V = Thermische Restabfallverwer-
tung. Gem. Pkt. 4.3.3 04 der Beschreibenden Darstellung handelt es sich hier um die
im Planbereich bestehende TRV Buschhaus.

Mit der Festsetzung von Industriegebieten (Gl) innerhalb des Bebauungsplans berlick-
sichtigt der Planungsverband die in der Neuaufstellung des RROP festgelegten Ziele
der Raumordnung im Sinne von § 1 Abs. 4 BauGB.

Abgeleitet aus dem KOREG und den Planungen des Planungsverbandes zur Entwick-
lung eines weiteren Gewerbegebietes westlich der Bundesstralie 244 sind die umlie-
genden Gebiete des Planbereichs als ,Vorbehaltsgebiete industrielle Anlagen und Ge-
werbe* bestimmt. ,Diese Gebiete sollen aufgrund ihrer verfiigbaren Gré3e und ver-
kehrlichen Lagegunst fiir gro3fldchige Ansiedlungen, auch von stark emittierenden Un-
ternehmen oder solchen mit besonderen Standortanforderungen (z. B. der Logistik-
branche) vorrangig in Anspruch genommen werden.“ (2.1.4 03 Beschreibende Dar-
stellung).

Entwicklung des Plans/Rechtslage

Verbindliches Bauplanungsrecht
Der Plangeltungsbereich ist aktuell durch zwei Bebauungsplane verbindlich Uberplant.

Fir den auf dem Gebiet der Stadt Helmstedt gelegenen Teilbereich des Plangebietes
gilt aktuell der Bebauungsplan ,Am kurzen Holze“ der ehemaligen Gemeinde Bud-
denstedt. Die Gemeinde Biddenstedt und die Stadt Helmstedt fusionierten am
01.07.2017 zur neuen Stadt Helmstedt. Der Bebauungsplan erlangte mit Bekanntma-
chung seiner Genehmigung am 17.10.1978 Rechtskraft.

Fir den auf dem Gebiet der Stadt Schéningen gelegenen Teilbereich gilt aktuell der
Bebauungsplan ,Am Hamberg®. Der Bebauungsplan erlangte mit der Bekanntma-
chung der Genehmigung am 12.04.1979 Rechtskraft.

Beide Bebauungsplane bestimmen als Art der baulichen Nutzung Industriegebiete (GlI)
gem. § 9 BauNVO, wobei die Art der zulassigen Betriebe und Anlagen auf ein Kohle-
kraftwerk eingeschrankt sind.

Planaufhebung

Mit der Neulberplanung sind die Regelungen der beiden Alt-Bebauungsplane ,,Am
kurzen Holze" und ,Am Hamberg“ flir den Planbereich nicht mehr anzuwenden. Um
hier eine bessere Klarheit auch im Hinblick auf die endgultige Aufgabe des Braunkoh-
lekraftwerksstandortes zu erhalten, werden die Teilbereiche der Ursprungsbebau-
ungsplane, die sich im Planbereich des neuen Bebauungsplans befinden, im Zuge
dieses Planverfahrens aufgehoben.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung Braunschweig
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Bebauungsplane ,Am Hamberg"“ der Stadt Schoningen (links) und ,,Am kurzen Holze* der ehe-
maligen Gemeinde Biddenstedt (rechts). Jeweils Ausschnitte aus der Planzeichnung ohne
MaRstab

Flachennutzungsplan/ Entwicklungsgebot

Gemal § 8 Abs. 2 BauNVO sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Sowohl der Flachennutzungsplan der Stadt Helmstedt wie auch der Fla-
chennutzungsplan der Stadt Schéningen stellen die von der Planung betroffenen Be-
reiche als gewerbliche Bauflachen (G) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dar. Mit dem
hieraus innerhalb der alten Plane und des neuen Bebauungsplans abgeleiteten Indust-

riegebieten (GIl) gem. § 9 BauNVO wird dem vorgenannten Entwicklungsgebot ent-
sprochen.
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13

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

2.0

Das im Planbereich zu Beginn der 80er Jahre errichtete Kohlekraftwerk Buschhaus
gab im Jahre 2016 seinen regularen Betrieb auf und wurde nach einer 4-jahigen Si-
cherheitsbereitschaftsphase mit Ausnahme der Kohlehalde (Sonderregelung) zum
31.12.2020 stillgelegt. Dabei bietet das innerhalb der ehemaligen Brauntagebaufla-
chen des Hemstedter Reviers gelegene Areal des ehemaligen Braunkohlekraftwerks
aufgrund der vorhandenen verkehrlichen und technischen Infrastrukturen sowie des
hier gelegenen Betriebs zur thermischen Verbrennung von Restmiill und Klarschlamm
(TRV Buschhaus) besondere Maglichkeiten fir die Transformation der Energiewende.
Da die beiden fir das Gebiet aktuell geltenden Bebauungspléne ,Am kurzen Holze"
und Am Hamberg“ industrielle Ansiedlungen auf die Nutzung ,Kohlekraftwerk® be-
schranken, ist zur Durchsetzung der vorgenannten Ziele die Aufstellung eines neuen
Bebauungsplans erforderlich.

Mit dem Ziel, den aufgelassenen Standort des Braunkohlekraftwerk Buschhaus zur
Ansiedlung zukunftsweisender industrieller Strukturen fur die Energiewende zu nut-
zen, bericksichtigt der Planungsverband Buschhaus in besonderer Weise die Belange
des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gem. § 1a Abs. 2
BauGB. Danach sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fla-
chen fir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbe-
sondere durch die Wiedernutzbarmachung von Flachen zu nutzen. Den Erfordernis-
sen des Klimaschutzes tragt die Planung durch die geplante Ansiedlung industrieller
Anlagen fir die Energiewende Rechnung.

Entsprechend der Vorgaben des Baugesetzbuchs unterzieht der Planungsverband
den Bebauungsplan gem. § 2 Abs. 4 BauGB einer Umweltprufung, die ihren Nieder-
schlag im in die Begriindung integrierten Umweltbericht gefunden hat.

Unterschiedliche Auswirkungen auf die Belange und Bedurfnisse verschiedener Be-
volkerungsgruppen im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB bereitet der Bebauungsplan
nicht vor. Partizipationsmoglichkeiten sind im Rahmen des Aufstellungsverfahrens mit
zwei Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren (gem. § 3 Abs. 1 u. § 3 Abs. 2 BauGB) ge-
geben.

Planinhalt/ Begriindung

21

Baugebiete

- Industriegebiete gem. § 9 BauNVO

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Planbereich besteht neben den Altanlagen des Braunkohlekraftwerks
,Buschhaus* eine Millverbrennungsanlage (Thermische Restabfall-Vorbehandlungs-
anlage ,Buschhaus®(TRV)) sowie eine Klarschlammverbrennung mit angeschlossener
Phosphorrickgewinnung (KVA). Bezogen auf die vorhandenen, nach Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigungspflichtigen Anlagen, und der fur emittie-
rendes Gewerbe geeigneten Lage des Planbereichs, wird die Art der baulichen Nut-
zung als Industriegebiet (Gl) festgesetzt. Die Festsetzung korrespondiert mit der in den
Ursprungsbebauungsplanen bestimmten Art der baulichen Nutzung, wobei lediglich
die bisherige Nutzungseinschrankung auf ein ,Kohlekraftwerk® entfallt.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung Braunschweig
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Die innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten allgemein zuldssigen Freifla-
chen-Photovoltaikanlagen, mit denen ein hoher Flachenverbrauch einhergeht, wer-
den bezogen auf die vorhandene, sehr gute verkehrliche Erschliellung des Gebie-
tes ausgeschlossen. Der Planbereich ist sowohl Gber eine Bundesstralte wie auch
Uber eine Schienentrasse angebunden, so dass das Gebiet intensiven gewerbli-
chen Nutzungen vorbehalten sein soll. Fur die Errichtung von Freiflachenphotovol-
taikanlagen erarbeitet der Planungsverband aktuell ein Konzept zur Bereitstellung
alternativer Standorte im Umfeld.

Photovoltaikanlagen auf Gebauden, wie sie die NBauO gem. § 32 vorsieht, sind
von dem Ausschluss nicht betroffen.

Die in Gewerbe- und Industriegebieten als sonstige Gewerbebetriebe zulassigen
Einzelhandelsbetriebe werden wegen der isolierten, nicht integrierten Lage des
Plangebietes ausgeschlossen. Fir solche Betriebe bestehen an anderen Stellen
der Stadte und Gemeinden Ansiedlungsmoglichkeiten in integrierten Lagen.

Speditions- und Logistikbetriebe widersprechen der Planungsintention, den Stand-
ort des ehemaligen Kraftwerks zur Ansiedlung zukunftsweisender industrieller
Strukturen fur die Energiewende zu nutzen. Sie werden daher ausgeschlossen. Ent-
sprechende Betriebe konnen in anderen Gewerbegebieten der Mitgliedsgemeinden
des Planungsverbandes oder im geplanten Gewerbegebiet westlich des ehemali-
gen Kraftwerkstandortes angesiedelt werden.

Mal} der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Versiegelung der Grundstucksflachen wird Uber eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 1,0 bestimmt. Die Festsetzung dieses héchstmdoglichen Versiege-
lungsgrades bertcksichtigt die nutzungshistorisch bedingte Konzentration einer in-
dustriellen GroRRanlage inmitten von Bergabbauflachen und dem sonstigen landwirt-
schaftlich und durch Wald gepragten Naturraum. Dabei berticksichtigt die Festset-
zung auch die bisherigen Bebauungsplane ,Am kurzen Holze“ und Am Hamberg®,
nach denen innerhalb der Baugebiete keine Einschrankungen zur Bodenversiege-
lung bestehen. Mit der Lage innerhalb von aufgegebenen Bergabbauflachen, die in
einen naturnahen Zustand und fir die Landwirtschaft wiederhergestellt werden, be-
stehen im unmittelbaren Umfeld Gebiete, in denen ausreichende Entwicklungsmag-
lichkeiten fur die Schutzgiter von Natur und Landschaft gegeben sind. Dartiber hin-
aus sorgen die innerhalb des Planbereichs festgesetzten privaten Grinflachen da-
fur, dass der tatsachliche Versiegelungsgrad innerhalb der privaten Grundsticks-
flachen auf rd. 95% begrenzt ist.

Baumassenzahl

Mit Bezug auf die vorstehenden Aussagen zur isolierten Lage und zur Konzentra-
tion der baulichen Anlagen auf den ehemaligen Standort des Braunkohlekraftwerks
wird eine Baumassenzahl (BM) von 10,0 bestimmt. Der Planungsverband bertck-
sichtigt mit dem festgesetzten Wert zugleich den nach § 17 fiir die Bestimmung des
Males der baulichen Nutzung bestimmten Orientierungswert fir die Obergrenze
der Baumassenzahl in Industriegebieten (Gl).
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2.2

Bauweise, Baugrenzen

- Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, da in Gewerbe- und Industrie-
gebieten regelmallig davon auszugehen ist, dass bspw. die in der offenen Bau-
weise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO geltenden Langenbeschrankungen von 50 m
Uberschritten werden. Es bestehen auch keine Notwendigkeiten fiir die hier anzu-
siedelnden Anlagen und Betriebe weitergehende oder abweichende Festsetzungen
zu den in der NBauO getroffenen Regelungen zu Grenzabstanden zu treffen.

- Aufgrund der isolierten Lage des Industriegebietes und der zur Bundesstralle 244
festgesetzten privaten Grinflache, die auch die Bauverbotszone nach Bundesfern-
straldengesetz abdeckt, ergeben sich mit Ausnahme der zentralen Grundstickszu-
fahrt im Norden, die als Stral’e ausgebaut ist, keine stadtebaulichen Erfordernisse
fur Einschrankungen der Uberbaubaren Grundstiicksflache. Die Uberbaubare
Grundstucksflache, die Uber eine Baugrenze gem. § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt
wird, ist damit — mit Ausnahme der zentralen Zu- und Abfahrt — deckungsgleich mit
dem festgesetzten Industriegebiet (Gl). Nachbarschitzende Belange, wie sie bspw.
in der Niedersachsischen Bauordnung in Bezug auf Grenzabstande geregelt sind,
sind hiervon unberihrt.

Es wird darauf hingewiesen, dass es gesetzlich verboten ist, die nicht Uberbauten
Flachen der Baugrundstiicke, soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Nutzung
erforderlich sind, mit Schotter, Kies oder dhnlichen Materialen zu gestalten. So wi-
dersprechen derartig gestaltete Flachen den gesetzlichen Regelungen gem. § 9
Abs. 2 Niedersachsische Bauordnung (NBauO). Danach missen die nicht Gberbau-
ten Grundstiicksflachen Grinflachen sein. ,Griinflachen sind durch naturbelassene
oder angelegte, mit Pflanzen bewachsene Flachen geprégt” (Urteil OVG Nieder-
sachsen vom 17.01.2023).

StraBenverkehrsflachen/ Verkehrliche Belange

- Offentliche StraRenverkehrsflichen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Der Anschluss des Industriegebietes (Gl) an das 6ffentliche Stralenverkehrsnetz be-
steht im Norden Uber eine zentrale Grundstiickszu- und -abfahrt an der Bundesstrale
244, die fur die bisherigen und kinftig zu erwartenden Verkehre im ausreichenden
MaRe ausgebaut ist. Anderungen sind nicht vorgesehen.

Zur Qualifizierung des Bebauungsplans im Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB bezieht der
Bebauungsplan den zugunsten der Grundstlickszu- und -abfahrt ausgebauten Teilbe-
reich der B244 in den Plangeltungsbereich mit ein und setzt die Strale als ,6ffentliche
Strallenverkehrsflache” fest. Mit Ausnahme der bestehenden Grundstiickszufahrt, fur
die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ein Ein- und Ausfahrtsbereich festgesetzt wird, gilt
fur die Ubrigen an der Bundesstral’e anliegenden Grundstlicksbereiche ein Zu- und
Abfahrtsverbot. Die Grundsticke sind aus Grunden der Sicherheit des Verkehrs in
Richtung auf die Bundesstraflie ohne Tur- und Tor einzufrieden.

- Bauverbotszone gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Die westliche Planbereichsgrenze ist deckungsgleich mit dem Verlauf der Bundes-
stral’e B244, die hier aulRerhalb der geschlossenen Ortsdurchfahrtgrenzen verlauft.

In Ubernahme der Vorgaben des BundesfernstraRengesetzes (FStrG) hinsichtlich der
Anbauverbotszone von 20 m gem. § 9 Abs. 1, gemessen vom Fahrbahnrand der Bun-
desstral’e, werden fur die betreffenden Bereiche von der Bebauung freizuhaltende
Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB nach Vorgaben des FStrG festgesetzt.
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2.3

Hinsichtlich der Anbaubeschrankungszone von 40 m gem. Abs. 2 FStrG ist zu beach-
ten, dass bauliche Anlagen in diesem Bereich nur im Benehmen mit dem zustandigen
StraRenbaulasttrager zulassig sind.

- Schienenverkehr

Der Planbereich ist Gber ein im Eigentum der Helmstedter Revier GmbH stehendes
privates Schienengleis an das Streckennetz der DB Netz AG angebunden. Das Schie-
nengleis fuhrt von Nordosten in den Planbereich und besitzt Abzweige nach Nordwes-
ten und Siden. Der Anschluss an das Streckennetz der DB Netz AG besteht am sog.
ehemaligen Bahnhof Alversdorf siidlich der Kreisstral’e K63. Das Streckennetz wird
von der Helmstedter Revier GmbH betrieben.

- Offentlicher Personennahverkehr

Auf der Bundesstralle B244 verkehrt die Regio-Buslinie 370 (Helmstedt — Schéningen
— Schoppenstedt) der KVG im Stundentakt. Eine Haltestelle fir Busse in Héhe des
Planbereichs existiert zurzeit nicht.

- FuB- und Radverkehr

Die Bundesstralle B244 besitzt einen von der Fahrbahn getrennten kombinierten Ful3-
und Radweg. Eine sichere Erreichbarkeit des Planbereichs durch Fullganger und Rad-
fahrer ist damit gegeben.

Griinflachen

2.4

- Private Griinflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

In Ubernahme der Festsetzungen aus den bisher fiir das Gebiet giiltigen Bebauungs-
planen ,Am kurzen Holze" und ,Am Hamberg*, die im Verlauf der Bundesstralte B244
Grunflachen mit Anpflanzungsbindungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB festsetzen,
werden die strallennahen Bereiche weiterhin als Grunflachen festgesetzt. Da die Fla-
chen Teil der Industriegrundstiicke sind, werden sie eigentumsrechtlich als ,privat* be-
stimmt. Die mit Bau des Kraftwerkes an dieser Stelle angepflanzten Gehdlze werden
Uber eine Bindung zum Erhalt der Gehdlze gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB gesichert.

Abgeleitet aus dem

Hauptversorgungsleitungen/ Ver- und Entsorgung

- Hauptversorgungsleitungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB

Begleitend zur BundesstralRe 244, vornehmlich innerhalb der privaten Grinflache, ver-
lauft eine Transportleitung fur Trinkwasser (TW), deren Verlauf gem. § 9 Abs. 6 BauGB
nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen ist.

In den Ostteil des Gebietes fuhren Stromfreileitungen fir 110 kV und 380 kV, deren
Verlaufe mit Schutzstreifen ebenfalls nachrichtlich aufgenommen sind.

- Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist in die ortlich vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze eingebunden und
entsprechend technisch erschlossen.

Niederschlagswasser ist moglichst vor Ort zu versickern. Grundsatzlich durfen keine
umweltschadlichen Stoffe bzw. Substanzen in das Grundwasser, die Vorflut oder den
Schmutz- bzw. Regenwasserkanal eingeleitet werden.

Die Mullentsorgung erfolgt Gber den Landkreis Helmstedt.
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2.5

Vorbeugender Brandschutz

2.6

Fir die Genehmigungsebene einzelner Vorhaben sind aus Sicht des vorbeugenden
Brandschutzes die erforderlichen Feuerwehrzufahrten zu allen Grundstiicken und Ge-
bauden und ggf. die notwendigen Aufstell- und Bewegungsflachen gem. § 4 NBauO
und §§ 1 und 2 DVO-NBauO sicherzustellen. Die Erfordernisse sind im Rahmen von
Baugenehmigungsantragen mit dem Brandschutzpriifer beim Landkreis Helmstedt ab-
zustimmen.

Immissionsschutz

- Schutz vor Larm

Vom Gebiet ausgehender Larm

Malf fur die Prifung von Beeintrachtigungen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse im Rahmen von Bauleitplanen sind die sog. ,Orientierungswerte gem. Beiblatt 1
»Schallschutz im Stadtebau®“ zur DIN 18005. Diese gelten nur fir die stadtebauliche
Planung, nicht dagegen fir die Zulassung von Einzelvorhaben. Es handelt sich dabei
nicht um Grenzwerte. Sie sind vielmehr als sachverstandige Konkretisierung der An-
forderung an den Schallschutz im Stadtebau aufzufassen.

Orientierungswerte:
Gebietskategorie tagsuber nachts
(06.00 — 22.00 Uhr) (22.00 — 06.00 Uhr)
allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) 45 bzw. 40 dB(A)
Mischgebiete (MI) 60 dB(A) 50 bzw. 45 dB(A)

Bei den Orientierungswerten soll bei zwei angegebenen Nachtwerten der niedrigere
fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fur Gerausche von vergleichbaren 6f-
fentlichen Betrieben gelten; der héhere Nachtwert ist entsprechend fir den Einfluss
von Verkehrslarm zu berlcksichtigen. Nach dem Runderlass des Niedersachsischen
Sozialministeriums vom 10.02.1983") wird betont, dass es sich bei den in der
DIN 18005 genannten Planungsrichtwerten — die vorgenannten Orientierungswerte —
um Hilfswerte flr die Bauleitplanung handelt, von denen bei einzelnen Bauleitplanen
im Rahmen der Abwagung abgewichen werden kann. Industriegebiete sind in dieser
Grundnorm nicht angeflihrt.

Aufgrund der Mindestentfernung von rd. 800 m zur nachstgelegenen schutzwirdigen
Bebauung, den Ortsrand von Esbeck, sind Beeintrachtigungen der Wohnruhe durch
Larm in den Industriegebieten sicher auszuschlief3en.

Eigenverlarmung

Der Bebauungsplan bereitet Industriegebiete vor, die aufgrund ihrer Funktion fur die
Aufnahme von Betrieben, die in anderen Baugebieten unzulassig sind, stérend auf
andere schutzwurdige Nutzungen wirken, selber allerdings keinen Schutzanspruch be-
sitzen. Werden innerhalb von Betrieben schutzwiirdige Nutzungen, wie bspw. Bliros
oder Verwaltungsgebaude etabliert, haben die Betriebe selber flr einen entsprechen-
den Schutz der dort arbeitenden Menschen zu sorgen. Die Schutzerfordernisse und
MaRnahmen richten sich nach der DIN 4109 und sind im Rahmen der Baugenehmi-
gung nachzuweisen.

) Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Verwaltungsvorschriften zum Bundes-
baugesetz (VV-BBauG), Nds. MBL. 1983, 317
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2.7

Auf das Gebiet einwirkender Larm

Der auf das Gebiet einwirkende Larm begrenzt sich auf den Stralenlarm auf der Bun-
desstralle 244. Besondere Beeintrachtigungen hieraus ergeben sich nicht, da zum ei-
nen durch die straRenbegleitende Grunflache eine Abstandszone fur schutzwirdige
Nutzungen zur Stralle besteht, zum anderen sind — wie vorstehend ausgefiihrt —
schutzwirdige Nutzungen in Industriegebieten nur ausnahmsweise und unter der Pra-
misse des Eigenschutzes zulassig.

- Storfallbetriebe

Die Ansiedlung von Storfallbetrieben oder Storfallstandorten im Sinne von § 3 Abs. 5b
und 5¢ BImSchG wird innerhalb des Bebauungsplans nicht gesteuert. Der Planungs-
verband geht aufgrund der Entfernung des Gebietes zu den nachstgelegen schutzwdir-
digen Gebieten, wie die der Wohnbebauung in der Ortschaft Esbeck, davon aus, dass
entsprechende Betriebe oder Betriebsbereiche im Planbereich dem Grunde nach még-
lich sind. Daher ist die Prifung ihrer Zulassigkeit bewusst auf das konkrete Baugeneh-
migungsverfahren verlagert.

Natur und Landschaft

Bestand

Der im westlichen durch die Gebaude und Anlagen des ehemaligen Braunkohlekraft-
werk Buschhaus und der TRV Buschhaus Uberbaute bzw. Gberformte Planbereich be-
findet sich als Sonderstandort innerhalb der freien Landschaft bzw. ehemaliger Berg-
abbauflachen westlich von Bliddenstedt, nordlich von Esbeck, 6stlich von Kissleber-
feld und sudlich der Stadt Helmstedt. Westlich der Bundesstrale B244 besteht Feld-
flur. Nordlich, 6stlich und sidlich befinden sich die ehemaligen Tagebaue Trendel-
busch, Treue und Schoningen. Dabei weisen die westlich gelegenen Flachen im ehe-
maligen Tagebau Treue 5 einen alteren Waldbestand auf, wahrend der stidwestlich
gelegene ehemalige Tagebau Schéningen durch jingeren Waldbestand gepragt ist.
Der nordlich gelegene Teil des Tagebaus Treue 3 wird als See (Eitzsee) rekultiviert.

Der Nordwesten des Planbereichs ist bzw. war durch die Gebaude und Anlagen des
ehemaligen Braunkohlekraftwerk Buschhaus den weithin sichtbaren Anlagen eines
Kuhlturms, des Kesselhauses und dem 307 m hohen Schornstein charakterisiert. Un-
mittelbar sudlich der bebauten Bereiche verlauft die an dieser Stelle verrohrte
.Missaue®. Weiter sldlich besteht ein naturfern angelegtes Wasserrtickhaltebecken.
Der suddstliche Planbereich umfasst das ehemalige offene Kohlelager des Kraftwer-
kes. Der mittlere Planbereich ist mit Gebauden und Anlagen der TRV Buschhaus Uber-
formt. Der Ostliche Randbereich des Bebauungsplans ist Uberwiegend durch eine
Stauden- und Ruderalflur gepragt. Am Sidostrand bestehen Laubwaldstrukturen aus
einheimischen Baumarten, insbesondere Eschen. Innerhalb der bebauten und versie-
gelten Flachen befinden sich Scherrasenflachen, z.T. mit Einzelbdumen und Strau-
chern. Zur Bundesstral3e besteht eine flachenhaft ausgepragte Struktur aus Laubbau-
men und Strauchern.

Auswertung von Informationssystemen

Nach Auswertung der interaktiven Niedersachsischen Umweltkarten der Umweltver-
waltung (Niedersachsisches Ministerium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz, Ar-
cGIS-Viewer) bestehen fur den Planbereich und seiner unmittelbaren Umgebung keine
ausgewiesenen naturraumlichen Schutzgebiete oder Schutzobjekte bzw. Schutzge-
biete oder Objekte, die die entsprechenden Kriterien fur eine Unterschutzstellung er-
fullen.
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Die Bundesstralle B244 bildet die westliche Grenze des Naturparks EIm-Lappwald.

Die norddstlich angrenzenden Flachen des ehemaligen Tagesbaus Treue sind in der
Brutvogelkartierung aus 2010 des Niedersachsischen Landesbetriebes flr Wasser-
wirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN) als wertvolle Bereiche gelistet. Aktuelle
Daten liegen nicht vor.

Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Gem. § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts in der Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB durch eine Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu berlcksichtigen.
In Satz 6 des Absatzes 3 wird erganzend ausgeflihrt, dass ein Ausgleich nicht erfor-
derlich ist, soweit Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zuldssig waren (der sog. "Baurechtskompromiss").

Fur die Ermittlung des Eingriffs ist im vorliegenden Fall daher eine Gegenlberstellung
der Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane ,Am kurzen Holze" und ,Am
Hamberg“ mit den Festsetzungen des neuen Bebauungsplans mallgebend.

Vermeidung / Minimierung

Die Wiedernutzbarmachung von industriell vorgenutzten Flachen zugunsten einer
neuen industriellen Entwicklung tragt im Sinne von § 1a Abs. 2 BauGB zu einer Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Grund und Boden bei. Dariiber hin-
aus werden vorhandene Infrastrukturen (Stralen und Schienen, technische Infrastruk-
turen) in sinnvoller Weise weiter genutzt.

Bilanzierung/Ausgleich

Festsetzungen zur zulassigen Versiegelung innerhalb der Industriegebiete (Gl), bspw.
Uber eine Grundflachenzahl (GRZ), bestehen innerhalb der Bebauungsplane ,Am kur-
zen Holze" und ,Am Hamberg“ nicht. Eine Einschrankung zur Versiegelung besteht
einzig Uber die jeweilige textliche Festsetzung Ziff. 1 wonach auflerhalb der Uberbau-
baren Grundstucksflache untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
von § 14 Abs. 1 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuldssig sind, mit Ausnahme von Einfriedungen, Pergolen, Teppich-
klopfstangen und Mullboxen ausgeschlossen sind. Die ,nicht Uberbaubare Grund-
stlcksflache” betrifft einen randlich gelegenen Bereich in Richtung der Abbauflachen
nach Norden, Osten und Siuden, der sich innerhalb des Planbereichs des neuen Be-
bauungsplans ,Buschhaus — Industriegebiet am Eitzsee* auf eine Grofe von rd. 0,83
ha bestimmt. Fir die Ubrigen Flachen innerhalb der Industriegebiete ist gem. BauNVO
1977 bauplanungsrechtlich eine Versiegelung von 100% anzusetzen, da diese Ver-
ordnung keine Begrenzung der Nebenanlagen trifft (§ 19 Abs. 4 BauNVO 1977).
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Flachenwerte im bauplanungsrechtlichen bzw, tatsachlichen Bestand:

Am kurzen Am Unbeplante Gesamt
Holze Hamberg Flachen

Nutzung
Industriegebiete (Gl) 29,39 ha 18,02 ha 0,26 ha 47,67 ha
- nicht iberbaubare Flachen - 0,48 ha - 0,35 ha - 0,83 ha
private Grunflachen 1,97 ha 0,82 ha 0,10 ha 2,89 ha
offentliche Stralle -- -- 0,03 ha 0,03 ha
Summe 31,36 ha 18,84ha 0,39 ha 50,59 ha

Zuzuglich der in den Planbereich einbezogen Gehdlzflachen im Verlauf der B244 und
der privaten Zufahrtsstralle im Norden bestehen im bauplanungsrechtlichen und tat-
sachlichen Bestand Versiegelungsmaoglichkeiten bzw. Versiegelungen in den Indust-
riegebieten (Gl) (46,84 ha) und StralRenverkehrsflachen (0,03 ha) auf rd. 46,87 ha. Als
private Grinflachen (2,89 ha) und unversiegelte Flachen in den Industriegebieten (Gl)
(0,83 ha) sind rd. 3,72 ha anzusetzen. Demgegenuiber stehen innerhalb des Planbe-
reichs ,Buschhaus — Industriegebiet am Eitzsee” 2,53 ha unversiegelte Flachen (pri-
vate Grunflachen) gegeniber, so dass sich ein Ausgleichsdefizit von rd. 1,19 ha ermit-
telt.

Das Defizit wird durch Aufwertungsmalnahmen aul3erhalb des Planbereichs ausge-
glichen werden und im Zuge eines stadtebaulichen Vertrages gem. § 11 BauGB recht-
lich gesichert.

Flachenwerte Bebauungsplan ,Buschhaus — Industriegebiet am Eitzsee*

Nutzung Flache

Industriegebiete (Gl) 47,93 ha

private Grunflachen 2,53 ha

Wasserflachen 0,10 ha

offentliche Stralenverkehrsflachen 0,03 ha

Plangeltungsbereich 50,59 ha
Artenschutz

MaRgeblich fir den Artenschutz im Rahmen von Bebauungsplanen ist § 44 Abs. 5
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Hieraus leitet sich ab, dass flr Tier- und Pflan-
zenarten, die im Anhang IV Buchstaben a und b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrt
sind eine Betroffenheit im Rahmen des Bebauungsplans zu prifen ist. Erganzend gilt
dieses auch fir europaische Vogelarten oder solche Arten, die in einer Rechtsverord-
nung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG aufgefuhrt sind. Fir andere besonders
geschitzte Arten liegt gem. § 44 Abs. 5 Satz 4 BNatSchG bei Handlungen zur Durch-
fuhrung eines Eingriffs oder Vorhabens, wie diesem Bebauungsplan, kein Verstol3 ge-
gen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote im Sinne von § 44 Abs. 1 u. Abs. 2
BNatSchG vor.
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Artenschutzfachbeitrag Bebauungsplan

Zur ausreichenden Berticksichtigung des Artenschutzes liegt ein Artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag?) (AFB) zum Riickbau des Kraftwerks Buschhaus bzw. der Aufstel-
lung dieses Bebauungsplans vor. Basis des AFB bilden u.a. Kartierungen aus dem
Jahr 2023, festgehalten im Kartierbericht ,Avifauna, Fledermause, Reptilien“).

Aufbauend auf die im Jahr 2023 durchgeflhrten Kartierungen sowie von Verbreitungs-
daten der im Anhang IV der FFH-Richtlinie gelisteten Arten und der europaischen Vo-
gelarten hat der AFB im Rahmen der Relevanzanalyse das ,relevante” Artenspektrum
ermittelt:

LAUf Grundlage der im Zuge der Kartierungen im UG nachgewiesenen Arten sowie
einigen weiteren potentiell vorkommenden Arten wurden insgesamt 39 ,relevante” Ar-
ten bzw. Brutvogelgilden ermittelt, flir die Beeintrachtigungen wéhrend des Riickbaus
und/ oderim Zuge der Umsetzung des geplanten Gewerbegebietes nicht ausgeschlos-
sen werden kénnen (siehe Tabelle 5, Seite 40/41 des Artenschutzrechtlichen Fachbei-
trages). Darunter befinden sich 14 Fledermausarten, 25 Brutvogelarten/ -gilden, eine
Reptilienart und drei Amphibienarten.?)(AFB S. 38)

Im Rahmen der weiteren Betrachtung wurden die Auswirkungen des Kraftwerksruick-
baus sowie die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die relevanten Arten betrachtet
(Konfliktanalyse). Die im Zuge der_Rickbaumalinahmen zu erwartenden erheblichen
Beeintrachtigungen fur Fledermause, Brutvogelarten sowie die Zauneidechse (siehe
Tab. 9 AFB) sind unabhangig vom Bebauungsplan zu beachten und nach Abschluss
gegeniber der Unteren Naturschutzbehdrde nachzuweisen.

Far die im Zuge des Bebauungsplans zu erwartenden erhebliche Beeintrachtigungen
fur Fledermause, Brutvogelarten sowie die Zauneidechse (siehe Tab. 9 AFB) trifft der
AFB die nachfolgend aufgezahlten Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen. Die
MaRnahmen sind in ihrem vollstandigen Wortlaut dem AFB direkt zu entnehmen.

V1: Bauzeitenregelung fur die Entfernung der Vegetation

Die Entfernung der Vegetation darf nur aul3erhalb der Brutzeit, also nur im Zeit-
raum vom 01.09. — 28./ 29.02., erfolgen. Im Bereich des Besucherparkplatzes
und der Kohlelagerflache darf nur eine oberflachliche Fallung von Gehdlzen
ohne den Einsatz von schwerem Gerat erfolgen, die Stubben missen zum
Schutz der Zauneidechse sowie von Amphibien bis April/ Mai im Boden verblei-
ben

V2: Kontrolle von Hohlenbdumen vor Fallung

Sofern Ubertagende Fledermause festgestellt werden, kann der betroffene Baum
nicht gefallt werden und die zustéandige Untere Naturschutzbehérde ist umge-
hend zu informieren. Eine Fallung ist erst nach der erneuten Kontrolle und Frei-
gabe durch eine fachkundige Person (Biologe) méglich, nachdem die tbertagen-
den Fledermause den Baum selbststandig verlassen haben.

V3: Entfernung der Wurzelstubben von Gehdlzen im Bereich des Besucherparkplat-
zes und der Kohlelagerflache innerhalb der Aktivitatszeit der Zauneidechse

?)
%)

Planungsgemeinschaft LaReG: Riickbau Kraftwerk Buschhaus —Artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag, Braunschweig, Mai 2024

Planungsgemeinschaft LaReG: Riickbau Kraftwerk Buschhaus und Neuaufstellung des B-
Plans ,Industriegebiet Buschhaus am Eitzsee®, Kartierbericht Avifauna, Fledermause, Repti-
lien, Braunschweig, September 2023
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V4:

V5:

V6:

V7:
V8:
Vo:
V10:

A1:

A2:

A3:

A4:

A5:

Je nach Witterung nur im Zeitraum von April/ Mai bis August.

Abtragung von Stein- und Holzhaufen auf der Kohlelagerflache aufierhalb der
Brutzeit des Steinschmatzers

Nur im Zeitraum von August bis Mitte April.
Baubeginn aufderhalb der Brutzeit und kontinuierliche Durchflihrung der Arbeiten

Der Beginn der Bauarbeiten sollte auRerhalb des Zeitraums vom 01.03. bis
31.08. liegen.

Mahd der krautigen Vegetation des Besucherparkplatzes und der Kohlelagerfla-
che vor Baubeginn

Da beide Flachen bau- und anlagebedingt in Anspruch genommen werden, sind
diese vor Baubeginn durch eine Mahd unattraktiv fir Reptilien zu machen.

Aufstellen eines Reptilienschutzzaunes

Abfangen und Umsiedeln der Zauneidechse

Monitoring der umgesiedelten Zauneidechsen

Reduzierung nachtlicher Beleuchtung des Industriegebietes auf ein Mindestmal?

Durch eine Begrenzung der auszuleuchtenden Bereiche und der Beleuchtungs-
intensitat auf ein Mindestmal’ kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen nachtakti-
ver Tierarten in benachbarten Gebieten vermieden werden. Es sind Leuchtmittel
mit einem maoglichst geringen Blaulichtanteil (Wellenlangen > 540 nm) und einer
Farbtemperatur < 2.700 Kelvin zu verwenden, bevorzugt LED-Leuchten. Durch
eine Abschirmung der Leuchten kann Streulicht in benachbarte Bereiche vermie-
den werden.

Ausgleich wegfallender Hohlenbdume

Sofern Héhlenbdume im Zuge der Geholzfallungen verloren gehen, sind diese
im Verhaltnis 1:3 durch die Anbringung von Fledermaus- und Nistkasten an Ge-
hélzen in der Umgebung (in max. 1 km Entfernung) auszugleichen.

Anlage von Ausgleichsflachen fur funf Neuntoterreviere

Pro Brutpaar sind mindestens 2 ha Ausgleichsflache mit mindestens 250 m He-
ckenstruktur einzuplanen (insgesamt 10 ha mit mindestens 1.250 m Hecken-
struktur fur funf Reviere).

Anlage einer Ausgleichsflache fur ein Heidelerchenrevier
Pro Brutpaar sind mindestens 1,5 ha Ausgleichsflache erforderlich.
Anlage einer Ausgleichsflache fur ein Steinschmatzerrevier

Bislang wurde ein Brutpaar aufgefunden. Pro Brutpaar sind 2 ha Ausgleichsfla-
che erforderlich.

Schaffung eines Ersatzlebensraumes fiir die Zauneidechse

Als Ausgleich fir den bau- und anlagebedingten Verlust von zwei Zau-
neidechsenlebensrdumen sehr hoher Bedeutung (Besucherparkplatz und Koh-
lelagerflache) ist die Schaffung von Ersatzlebensraumen notwendig.

Die Ausgleichs- und Vermeidungsmafnahmen sind zur ausreichenden Bertcksichti-
gung des Artenschutzes im Rahmen der Bauleitplanung im Sinne von § 44 BauGB,
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soweit sie innerhalb des Plangeltungsbereichs des Bebauungsplans liegen, verbind-
lich in der textlichen Festsetzung Ziffer 6 als

- MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB aufgenommen:

a) Schutzzeiten:

Gehdlzrodungen, Baumfallungen und starke Gehoélzriickschnitte sind nur inner-
halb eines Zeitraumes vom 01.10. bis 28./29.02. zulgssig (siehe weitere Ein-
schrénkung Ziff. 6 d)). MaBnahme V1

Stein- und Holzhaufen auf der ehemaligen Kohlelagerfldche diirfen nur im Zeit-
raum vom 01.09. bis 15.04. entfernt werden. MaBnahme V4

Sollten Bdume im Bereich des Besucherparkplatzes oder der ehemaligen Koh-
lelagerflache geféllt werden, dlirfen die Baumstiimpfe nur zwischen dem 15.05.
bis 01.09. entfernt werden. MaBnahme V3

b) SchutzmalBnahmen:

Abriss- und SanierungsmafBnahmen und der Bau von Gebduden und Anlagen
sind unter dem Aspekt des Zugriffsverbots gem. § 44 Abs. 1 BauGB 6kologisch
zu begleiten. MaBnahme V5, Bauzeitenbeschrankungen eribrigen sich bei
Okologischer Begleitung/Kontrolle. Zugleich ist eine im Rahmen der Abriss-
malinahmen angesprochene ,grofiere Unterbrechung® nicht rechtseindeutig zu
formulieren.

Béaume, die gefillt werden sollen, sind im Vorfeld auf Baumhéhlen zu kontrol-
lieren. Sollten dabei liberwinternde Tiere angetroffen werden, sind diese in ge-
eignete Ersatzquartiere zu verbringen (siehe auch Ziff. 6 d)). MaBnahme V2.
§ 44 Abs. 5 BNatSchG erlaubt den Zugriff auf die Art.

Erfolgen BaumalRnahmen auf dem Geldnde der ehemaligen Kohlelagerfldche
zwischen dem 01.04. und dem 30.09. ist durch einen Sperrzaun sicherzustel-
len, dass keine Reptilien oder Amphibien in den Baustellenbereich einwandern
kénnen. Zugleich ist sicherzustellen, dass Reptilien oder Amphibien den
Sperrzaun nach Aul3en selbsténdig liiberwinden kénnen. MaBRnahme V7

Fiir die permanente Aullenbeleuchtung sind Leuchtmittel mit einem Blaulicht-
anteil 2540 nm und einer Farbtemperatur 22.700 Kelvin zu verwenden. Die Be-
leuchtungskérper sind so anzuordnen, dass diese nicht in das Umland strahlen.
Leuchtengehéuse sind so abzudichten, dass Insekten oder gréf3ere Tiere nicht
eindringen kénnen. MaBnahme V10

¢) Umsiedlung:

Vor Beginn von Baumal3nahmen auf dem Besucherparkplatz als auch auf dem
Gelédnde der ehemaligen Kohlelagerfldche sind die Eidechsen abzufangen und
auf geeignete, mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmte Fldchen zu
verbringen (siehe auch Ziff. 6 d)). MaBnahme V8. Das Monitoring V9 ist im
stadtebaulichen Vertrag zu sichern. Eine unattraktive Gestaltung der Flache
gem. V6 erubrigt sich bei Umsiedlung.

d) AusgleichsmalBnahmen/ Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen:

Weisen zu beseitigende Bdume fiir Végel und Flederméuse geeignete Brut-
héhlen auf, sind als Ersatz jeder Bruthbhle bis zum 28./29.02. jeweils drei Nist-
kéasten flir héhlenbriitende Végel und jeweils 3 Fledermauskéasten im Umfeld
aufzuhédngen und auf Dauer zu erhalten. MaBnahme A1
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2.8

- Im Vorfeld von Gehélzrodungen im Bereich der ehemaligen Kohlelagerfldache
sind geeignete Ausgleichsflachen fiir den Neuntbter fiir 4 Reviere der Tierart
nachzuweisen. MaBnahme A2, 1 Revier befindet sich in der Heckenstruktur
am Nordrand und bleibt erhalten.

- Vor einer baulichen Inanspruchnahme der ehemaligen Kohlelagerflache sind
geeignete Ausgleichsflachen flir die Heidelerche sowie flir den Steinschmétzer
Jjeweils fiir 2 Reviere der jeweiligen Tierart nachzuweisen. MaBnahme A3 u.
A4

- Vor BaumalBnahmen auf dem Besucherparkplatz als auch auf der ehemaligen
Kohlelagerfléche sind geeignete Ausgleichsfléchen fiir die Zauneidechse nach-
zuweisen. MaBnahme A5

Der Nachweis geeigneter Ausgleichsflachen erfolgt im stadtebaulichen Vertrag gem.
§ 11 BauGB.

Ausgleichsmalinahmen Klarschlamm-Verbrennungsanlage

Im Zuge der Planungen zum Bau der Mono-Klarschlammverbrennungsanlage (KVA)
als 4. Linie der Thermischen Restabfall-Vorbehandlungsanlage Buschhaus (TRV
Buschhaus) im Nordosten des Planbereichs wurde ein Artenschutzbeitrag*) (ASB) er-
arbeitet. Neben baubegleitenden Malinahmen, wie Bauzeiteneinschrankungen und ei-
ner 6kologischen Baubegleitung sind innerhalb des ASB SchutzmalRnahmen auf zwei
Flachen im Sudwesten des Grundstiicks bestimmt worden. In Ubernahme des ASB
als Teil der Baugenehmigung werden die beiden Flachen im Bebauungsplan festge-
setzt. Aufgrund ihres Wesens als grinraumliche Struktur und der eigentumsrechtlichen
Zuordnung, werden die MaRnahmenflachen in ,private Grunflachen® eingebettet.

- Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB/ private Grinflachen gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

MaRnahme A1 — Anlage von Gehdlzstrukturen (Anlage von Gebuschen trocken-
warmer Standorte) gem. Plananlage 2.1 zum Landschaftspflegerischen Begleit-
plan®) und

MaRnahme Acer2 — Anlage von Ersatzlebensraumen fiir Reptilien gem. Planan-
lage 2.2 zum Landschaftspflegerischen Begleitplan.

Bodenschutz/ Altlasten

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Pflichten zur Gefahrenabwehr
nach § 4 Abs. 1 BBodSchG und die Vorsorgepflicht nach § 7 BBodSchG zu beachten.

Fir das Plangebiet sind innerhalb des NIBIS-Informationssystems keine Altlasten ver-
zeichnet. Sollten bei Eingriffen in den Boden ungewohnliche Bodenverhaltnisse ange-
troffen werden, so ist die Untere Bodenschutzbehdrde umgehend zu benachrichtigen.

Die Gebaude sind vor Umbauten/ Abriss gutachterlich in Bezug auf Bauschadstoffe zu
uberprifen sind. Den Ergebnissen und Hinweisen der Untersuchung ist Folge zu leis-
ten.

?)

Myotis: Klarschlamm-Verbrennungsanlage TRV Buschhaus (Landkreis Helmstedt, Land Nie-
dersachsen), Artenschutzbeitrag (ASB), Halle, 25.06.2018

Myotis: Klarschlamm-Verbrennungsanlage TRV Buschhaus (Landkreis Helmstedt, Land Nie-
dersachsen), Landschaftspflegerischer Begleitplan (LBP), Halle, 25.06.2018
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In Bezug auf die Hofbefestigungen ist zu beachten, dass auszubauender Asphalt ge-
malf den Vorgaben des Leitfadens RuVA-StB 01 (Richtlinien fir die umweltvertragli-
che Verwertung von Ausbaustoffen mit teer-/pechtypischen Bestandteilen sowie flr
die Verwertung von Ausbauasphalt im Strallenbau) sowie den Anforderungen der
LAGA M 20 zu beproben und zu analysieren ist. In Abhangigkeit der Analyseergeb-
nisse ist das Material zu verwerten oder entsorgen.

29 Baugrund

Nach Angaben im NIBIS©-Kartenserver stehen

- am Standort des Kohlekraftwerks und sidlich nicht hebungs- und setzungsemp-
findliche Locker- und Festgesteine mit den Ublichen lastabhangigen Setzungen
gut tragfahiger Locker- und Festgesteine,

- Ostlich des Kohlekraftwerks anthropogene Auffiillung mit geringer bis groRer Set-
zungsempfindlichkeit und geringen bis groRen Setzungsdifferenzen aufgrund
wechselnder Steifigkeiten

an.

Weitergehende Aussagen zum Baugrund sind durch entsprechende gutachterliche

Untersuchungen im Zuge der konkreten Bebauung vorzunehmen.

3.0 Umweltbericht
3.1 Einleitung
3.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

Der Planbereich des Bebauungsplans betrifft den Standort des zwischenzeitlich still-
gelegten Braunkohlekraftwerkes Buschhaus und der &stlich daran anschliellenden
Thermischen Restabfall-Vorbehandlungsanlage (TRV) Buschhaus. Fur das Gebiet be-
stehen die Bebauungsplane ,Am kurzen Holze“, der Stadt Helmstedt (vormals Ge-
meinde Buddenstedt), und ,Am Hamberg“ der Stadt Schéningen. Nach den beiden
Bebauungsplanen ist der Planbereich ,Industriegebiet® (Gl) gem. § 9 BauNVO, wobei
die industrielle Nutzung auf ein ,Kohlekraftwerk® eingeschrankt ist.

Das Areal des ehemaligen Braunkohlekraftwerkes sowie die umliegenden Flachen bie-
ten auch durch den Standort der TRV Buschhaus besondere Mdglichkeiten fur die
Transformation der Energiewende. Aus diesem Grunde und unter besonderer Berlck-
sichtigung der bodenschitzenden Anforderungen gem. § 1a Abs. 2 BauGB, soll das
ehemalige Kraftwerkgeldnde einer industriellen Nachnutzung zugefihrt werden. Zu
diesem Zweck soll die in den Bebauungsplanen getroffene Nutzungseinschrankung
auf Kraftwerk® entfallen.

Die Planfestsetzungen des Bebauungsplans sehen folgende Festsetzungen vor:

Nutzung Flache
Industriegebiete (Gl) 47,93 ha
private Grunflachen 2,53 ha
Wasserflachen 0,10 ha
offentliche StralRenverkehrsflachen 0,03 ha
Plangeltungsbereich 50,59 ha
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3.1.2

Durch die Festsetzung von Industriegebieten mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von
1,0 und der Uberplanung von Teilen der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache der Bun-
desstralle 244 ermdglicht der Bebauungsplan eine Versiegelung auf rd. 47,96 ha FIa-
che.

Von der Planaufstellung sind industriell genutzte Betriebsflachen in einem Umfang von
rd. 50,56 ha und Teile der Bundesstrale 244 in einer GréRe von rd. 0,03 ha betroffen.

Ziele des Umweltschutzes

Der Planungsverband berlcksichtigt bei der Plananderung insbesondere folgende, in
den einschlagigen Fachgesetzen, Normen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes in folgender Art und Weise:

Schutzgut Bevolkerung (Mensch)

Ziele:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB),

- Schutz vor und Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen®).

Art der Berilcksichtigung:

- Hinweise auf die Genehmigungsebene.

Schutzqgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt/ Schutzgut Boden/ Schutzqut Was-
ser/ Schutzqut Luft/ Schutzgut Klima/ Schutzgut Landschaft

Ziele:

- die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Bo-
den, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7. a) BauGB)

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft’)

- Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen
sind die Mdglichkeiten durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen. Bodenversiege-
lungen sind auf das notwendige Mal} zu begrenzen (§ 1a Abs. 1 u. 2 BauGB)
Schutz des Bodens?.

Bauleitplane sollen dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu
fordern (§ 1 Abs. 5 BauGB)

Art der Bericksichtigung:

- Auswertung des Landschaftsrahmenplans fur den Landkreis Helmstedt und den
Niedersachsischen Umweltkarten,

- Auswertung der Eingriffsregelung,

- Festsetzung von Artenschutzmaf3nahmen im Bebauungsplan und Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag gem. § 11 BauGB

- Festsetzung von Grinflachen mit Bindungen fir die Bepflanzung sowie regelun-
gen im stadtebaulichen Vertrag gem. § 11 BauGB.

Weitere konkrete Ziele und Bewertungsmalstéabe wurden aus den umweltbezogenen
Darstellungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms®), des

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Regionalverband Grofliraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008, in
der Fassung der 1. Anderung
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Flachennutzungsplans der Stadt Helmstedt sowie dem Niedersachsischen Bodenin-
formationssystem (NIBIS®) entnommen.

3.2 Bestandsaufnahme, Entwicklungsprognose und Bewertung der erheblichen
Umweltauswirkungen
3.2.1 Bestand und Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

- Bestand
a) Schutzgut Mensch

Der Uberwiegende Plangeltungsbereich dient dem Betrieb des ehemaligen Kohlekraft-
werk Buschhaus. Der Betrieb ist eingestellt, Teile der Anlagen wurden zurtickgebaut.
Derzeit laufen keine Ruckbaumalnahmen.

Im Nordosten des Gebietes besteht ein Industriebetrieb zur thermischen Vorbehand-
lung von Restabfallen (TRV Buschhaus).

Die nachstgelegene Wohnnutzung besteht in der Ortslage Esbeck in rd. 800 m Ent-
fernung zum Sidrand des Planbereichs.

b) Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Ausgewiesene naturraumliche Schutzgebiete oder Schutzobjekte und Schutzgebiete
oder Objekte, die die entsprechenden Schutzkriterien erfiillen, sind weder im Planbe-
reich noch seiner unmittelbaren Umgebung vorhanden. Das nachstgelegene Schutz-
gebiet gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB befindet sich in ca. 8,5 km Entfernung nordést-
lich des Planbereichs (FFH-Gebiet ,Marienborn® (DE-373-2305)).

Der Standort des ehemaligen Kohlekraftwerks und die Betriebsstatten der thermi-
schen Restabfallverwertung sind als Industrieanlagen den kinstlichen Biotoptypen mit
geringer Bedeutung fir Biotoptypen und nach Naturnahe zuzuordnen. Fur Arten und
Lebensgemeinschaften besitzen sowohl die Gebaude, Anlagen und extensiv genutz-
ten Freiflachen als auch die im Gebiet vorwiegend randlich gelegenen Gehdlze und
grunraumlichen Strukturen eine Bedeutung fir das Schutzgut.

Zur ausreichenden Bertcksichtigung des Artenschutzes liegt ein Artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag'®) (AFB) zum Riickbau des Kraftwerks Buschhaus bzw. der Aufstel-
lung dieses Bebauungsplans vor. Basis des AFB bilden u.a. Kartierungen aus dem
Jahr 2023, festgehalten im Kartierbericht ,Avifauna, Fledermause, Reptilien“'").

Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten (Relevanzanalyse)

- Saugetiere

sIinnerhalb des UG wurden acht Fledermausarten nachgewiesen, darunter die deutsch-
landweit stark gefdhrdete Mopsfledermaus und die gefdhrdete Breitflligelfledermaus.
Die Zwergfledermaus konnte regelméf3ig im UG angetroffen werden und stellte die mit
Abstand héaufigste Fledermausart dar. Die sechs Arten Breitfliigelfledermaus, Fransen-
fledermaus, GroRer Abendsegler, Kleinabendsegler, Rauhautfledermaus und Zwerg-
fledermaus nutzten das Kraftwerksgeldnde sowie die angrenzenden Strukturen zur

10)
11)

Planungsgemeinschaft LaReG: Riickbau Kraftwerk Buschhaus —Artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag, Braunschweig, Mai 2024

Planungsgemeinschaft LaReG: Riickbau Kraftwerk Buschhaus und Neuaufstellung des B-
Plans ,Industriegebiet Buschhaus am Eitzsee®, Kartierbericht Avifauna, Fledermause, Repti-
lien, Braunschweig, September 2023
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Jagd. [...] Innerhalb des Untersuchungsgebiets kbnnen Quartiere gebdudebewohnen-
der Fledermausarten nicht ausgeschlossen werden, zusétzlich stellen éaltere Gehédlze
mit Spalten und H6hlungen geeignete Quartiere fiir baumhéhlenbewohnende Fleder-
mausarten dar. [...] Neben Flederméusen kénnen die randlichen Gehoélzstrukturen
auch von weiteren streng geschiitzten Saugetierarten als Leitlinie und Wanderkorridor
genutzt werden.” (Pkt. 7.1 AFB)

- Avifauna

»Im Zuge der Kartierungen wurden insgesamt 53 Arten festgestellt, davon 44 mit Brut-
status und neun Nahrungsgéste (Tabelle 7). Von den nachgewiesenen Arten

- sind 16 Arten (Bienenfresser, Bluthdnfling, Flussuferldufer, Gartengrasmiicke,
Girlitz, Kuckuck, Mehlschwalbe, Pirol, Rauchschwalbe, Rotmilan, Star, Stein-
schmétzer, Turteltaube, Wanderfalke, Wendehals, Wespenbussard) in Nieder-
sachsen oder deutschlandweit bestandsgeféhrdet;

- stehen 10 Arten (Baumpieper, Flussregenpfeifer, Gelbspétter, Goldammer, Hei-
delerche, Nachtigall, Neuntéter, Stieglitz, Stockente, Turmfalke) auf der Vorwarn-
liste;

- sind 15 Arten (Bienenfresser, Flussregenpfeifer, Flussuferldufer, Griinspecht, Hei-
delerche, Méausebussard, Neuntdter, Rotmilan, Schwarzmilan, Sperber, Turm-
falke, Turteltaube, Wanderfalke, Wendehals, Wespenbussard) streng geschiitzt
nach BNatSchG § 7 bzw. EG-Verordnung.

Bei den restlichen Vogelarten handelt es sich hauptséchlich um in Deutschland und
Niedersachsen weit verbreitete Brutvogelarten mit Bindung an Geblische und sonstige
Gehdlze (z. B. Ménchsgrasmlicke, Kohl- und Blaumeise und Zilpzalp) oder Arten mit
Bindung an Gebaude- und Siedlungsstrukturen (z. B. Hausrotschwanz), welche im Un-
tersuchungsgebiet flachendeckend in den entsprechenden Strukturen nachgewiesen
wurden.” (Pkt. 7.2 AFB)

- Reptilien

,Mehrere Zauneidechsen konnten im Zuge der Kartierungen auf dem Besucherpark-
platz bei der Zufahrtsstral3e im Norden des Kraftwerksgeldndes sowie auf der Kohle-
lagerfldche erfasst werden, [...] . Weitere streng geschlitzte Reptilienarten kommen in

der Region nicht vor und sind daher auch nicht im Untersuchungsgebiet zu erwarten.“
(Pkt. 7.3 AFB)

- Amphibien

»Im Untersuchungsgebiet konnten die beiden Arten Kammmolch und Wechselkréte
nachgewiesen werden. Der Kammmolch nutzt strukturiertes Griinland und Gehélzbe-
sténde als Landlebensraum und hélt sich im UG somit insbesondere in den randlichen
Gehoblzbesténden auf. Die Wechselkréte kommt in den angrenzenden Abgrabungen
in gréBerer Zahl vor (mehrere Rufer wdhrend der Fledermauskartierung erfasst), im
Norden und Westen wurden aulBerdem mehrere Wechselkréten randlich des UG an-
getroffen. Somit ist eine Nutzung des UG, insbesondere der Randbereiche sowie der
Kohlelagerfléche, als Landlebensraum wahrscheinlich. Im Rohrwasserbecken wurde
weiterhin der ungefdhrdete, jedoch besonders geschiitzte Teichfrosch (Pelophylax K.
esculentus) liber einzelne rufende Ménnchen erfasst.” (Pkt. 7.4 AFB)
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- Weitere streng geschutzte Arten

SWeitere streng geschiitzte Arten aus den Artengruppen der Fische und Rundméuler,
Kéfer, Libellen, Tag- und Nachtfalter, Weichtiere, Krebse sowie Pflanzen sind auf-
grund der Habitatstrukturen und deren Verbreitungskarten nicht zu erwarten.“ (Pkt. 7.5
AFB)

Die Relevanzanalyse im AFB (Pkt. 7.6) kommt zu folgendem Ergebnis:

LAUf Grundlage der im Zuge der Kartierungen im UG nachgewiesenen Arten sowie
einigen weiteren potentiell vorkommenden Arten wurden insgesamt 39 ,relevante” Ar-
ten bzw. Brutvogelgilden ermittelt, fiir die Beeintrdchtigungen wéhrend des Rlickbaus
und/ oder im Zuge der Umsetzung des geplanten Gewerbegebietes nicht ausge-
schlossen werden kénnen (Tabelle 5). Darunter befinden sich 14 Fledermausarten, 25
Brutvogelarten/ -gilden, eine Reptilienart und drei Amphibienarten.”

¢) Schutzgut Flache

Die Anderung betrifft industriell genutzte Flachen, die Gberwiegend liber Bebauungs-
plane als Industriegebiete (Gl) gesichert sind. Die industriell genutzten Flachen im
Nordosten sind aufgrund von Baugenehmigungen bebaut.

d) Schutzgut Boden
Nach Auswertung der Informationssysteme bestehen im Gebiet keine Altlasten.

Das Schutzgut Boden ist aufgrund der industriellen Nutzung nach seinem Naturlich-
keitsgrad aufgrund von Bebauungen, Versiegelungen und kiinstlichen Uberformungen
Uberwiegend von geringer Bedeutung.

e) Schutzgut Wasser
Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

Als zeitweise Wasser fiihrendes Offengewasser quert der Bachlauf der Missaue, der
im Planbereich Uberwiegend verrohrt verlauft, das Plangebiet. Im Stidwesten besteht
ein kunstlich angelegtes, naturfern ausgepragtes Absetz- und Regenwasserrtickhal-
tebecken.

f) Schutzgut Klima/Luft

Das Industriegebiet ist klimatisch den starker beeintrachtigten Rdumen zuzuordnen.
Konkrete Angaben Uber die Luftbelastung im Gebiet liegen nicht vor.

g) Schutzgut Landschaft

Der Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Helmstedt zahlt den Standort des ehe-
maligen Braunkohlekraftwerkes hinsichtlich seiner Eignung fir die Erholung in Natur
und Landschaft den stark beeintrachtigten Gebieten zu. Die Ubrigen Bereiche im Plan-
gebiet werden dem Brauntagebau zugeordnet.

Als Industriegebiet besitzt der Planbereich keine Bedeutung fur die Erholung der Be-
volkerung in der freien Natur.

h) Schutzgut Kultur und Sachgiiter
Baudenkmale bestehen nicht.
Grundsatzlich besitzen Industrieanlagen eine Bedeutung als Sachgut.

- Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Verzicht auf die Planaufstellung ergeben sich bauplanungsrechtlich keine Ande-
rungen fur den Umweltzustand.
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3.2.2 Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Pla-
nung erfolgt verbal argumentativ. Sofern sich eine Betroffenheit des Schutzgutes ergibt
werden drei Stufen von Auswirkungen unterschieden: geringe, nicht erhebliche und
erhebliche Auswirkungen/Beeintrachtigungen.

a) Schutzgut Mensch

Aufgrund der isolierten Lage des Industriegebietes im freien Landschaftsraum mit ei-
nem von mindestens rd. 800 m zu schutzwiirdigen Nutzungen, wie dem Wohnen, sind
Beeintrachtigungen fur die Wohnbevdlkerung weder in der Bau-noch der Betriebs-
phase anzunehmen.

b) Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Mafgebend fir die Prognose Uber die Entwicklung der artenschutzrechtlich relevanten
Arten sind die Aussagen unter Pkt. 9 des ASB.

Auswirkungen auf die artenschutzrechtlich relevanten Arten

- Saugetiere

»,vYon den S&ugetieren sind lediglich erhebliche Beeintréchtigungen der Fledermé&use
zu erwarten. Weitere Saugetierarten kommen zwar im weiteren Umfeld vor, mdégliche
Beeintrachtigungen dieser Arten bleiben jedoch unter der Erheblichkeitsschwelle.”
(Pkt. 9.1.1 ASB)

Konkret ergeben sich folgende Beeintrachtigungen/Konflikte (siehe Tab. 11 ASB):

- Bau-, anlage- und betriebsbedingter Lebensraumverlust von Fledermausen im Be-
reich der Kohlelagerflache.

- Baubedingte Beeintrachtigung von in Gehdlzen Ubertagenden Fledermausen im
Zuge der Gehdlzfallungen.

- Bau- und anlagebedingter Wegfall von Quartieren in Gehdlzen.

- Avifauna

,ourch die Umsetzung des geplanten Industriegebietes kénnen insbesondere Arten
aus den Brutvogelgilden der Gehdlzbriiter sowie der Offenlandbriiter im Umfeld der
Kohlelagerflédche beeintrdchtigt werden. Das Rohrwasserbecken und die randlichen
Gehoblze bleiben voraussichtlich erhalten und stehen Végeln somit als Lebensraum
weiterhin zur Verfligung.“ (Pkt. 9.1.2 ASB)

Konkret ergeben sich folgende Beeintrachtigungen/Konflikte (siehe Tab. 12 ASB):

- Baubedingte erhebliche Stérung von Brutvogeln bei Beginn der Bauarbeiten inner-
halb der Brutzeit.

- Baubedingte Beeintrachtigung von Geholzbritern im Zuge der Geholzfallungen.

- Bau- und anlagebedingter Wegfall von Brutplatzen von in Baumhdhlen brutenden
Vogelarten.

- Reptilien

»,Im Zuge der Umsetzung des geplanten Industriegebietes sind bau- und anlagebe-
dingte Wirkfaktoren zu beriicksichtigen, wéhrend betriebsbedingte Wirkfaktoren hin-
sichtlich der Reptilien unter der Erheblichkeitsschwelle bleiben und vernachléassigt
werden kénnen.” (Pkt. 9.1.3 AFB)

Konkret ergeben sich folgende Beeintrachtigungen/Konflikte (siehe Tab. 13 ASB):
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- Baubedingte Beeintrachtigung der Zauneidechse im Zuge der Baustelleneinrich-
tung.

- Bau- und anlagebedingter Lebensraumverlust der Zauneidechse im Bereich des
Besucherparkplatzes und der Kohlelagerflache.

- Amphibien

»Im Zuge der Baufeldfreimachung, der anschlieBenden Einrichtung von Baufeldern,
Lagerflachen und Baustral3en sowie dem Baustellenverkehr kbnnen Amphibien er-
heblich gestért, verletzt oder getétet werden (Verbotstatbestand nach § 44 (1) Nr. 1
BNatSchG, Konflikt 13). Insbesondere im Zeitraum der Amphibienwanderungen zu
den Laichgewéssern sowie in die Sommer- und Uberwinterungslebensrdume kénnen
vermehrt Amphibien das Vorhabengebiet queren, wodurch zur Wanderzeit im Friihjahr
sowie im Sommer/ Herbst ein erhbhtes Verletzungs- und Tétungsrisiko von Amphibien
besteht. Bau- und anlagebedingt kébnnen durch die Bebauung des Vorhabengebietes
potentiell geeignete Landlebensréume dauerhaft verloren gehen. Da keine geeigneten
Laichgewésser in unmittelbarer Néhe zum Vorhaben vorhanden sind, die randlichen
Gehoblzbestédnde erhalten bleiben sollen und angrenzend an das Vorhabengebiet
grol3flachig gleichwertige Landlebensrdume (ehemalige Abgrabungen, Wald- und Ge-
hélzbesténde) vorhanden sind, ist der Verlust von Teilhabitaten als nicht erheblich ein-
zustufen.” (Pkt. 9.1.4 ASB)

- Baubedingte Beeintrachtigung von Amphibien im Zuge der Baustelleneinrichtung.
(siehe Tab. 13 ASB)

¢) Schutzgut Flache

Bezogen auf die Wiedernutzbarmachung von Flachen fir die industrielle Nutzung
ergibt sich nach den Kriterien der Umweltpriifung fir das Schutzgut keine Betroffen-
heit.

d) Schutzgut Boden

Die naturlichen Funktionen des Bodens sind im Bereich der Bebauung und betriebli-
chen Nutzung fast vollstandig zerstort worden.

Weitergehende Beeintrachtigungen fir das Schutzgut ergeben sich nach Auswertung
der Eingriffsregelung zum Bebauungsplan (siehe 2.7 der Begrindung) durch zusatzli-
che Versiegelungsmadglichkeiten, die sich auf rd. 1,19 ha Flache belaufen. Die Beein-
trachtigungen an dieser Stelle sind als erheblich sowohl in der Bauphase als auch fir
die Betriebsphase zu werten.

e) Schutzgut Wasser

Veranderungen fur die den Planbereich querende Missaue werden nicht vorbereitet.
Der nur zeitweise Wasser fihrende Grabenlauf wird unverandert gréitenteils weiter-
hin verrohrt bleiben.

Das Plangebiet liegt in einem ehemaligen Bergbaugebiet mit Grundwasserhaltung.
Uber den Bestand hinausgehende Beeintrachtigungen fir das Schutzgut werden we-
der in der Bau- noch in der Betriebsphase vorbereitet.

f) Schutzgut Klima/ Luft

Anderungen/Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut ergeben sich weder bau- noch be-
triebsbedingt.

dg) Schutzgut Landschaft

Als bestehendes Industriegebiet ist das Schutzgut nicht betroffen.
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3.2.3

h) Schutzgut Kultur und Sachguter
- nicht betroffen -
i) Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen insbesondere zwischen den natirlichen Schutzgitern
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt mit den Schutzgitern Boden und Wasser. Ver-
anderungen an der einen Stelle wirken sich zumeist unmittelbar auf die anderen
Schutzguter aus. In der Praxis hat sich bewahrt, nur die entscheidungserheblichen
Umweltkomplexe mit ausgepragten Wechselwirkungen darzustellen. Dabei handelt es
sich in der Regel um Okosystemtypen oder auch Biotopkomplexe mit besonderen
Standortfaktoren (extrem trocken, nass, nahrstoffreich oder -arm). Denkbar waren
auch Bereiche mit hoher kultureller oder religidser Bedeutung.

Auswirkungen im Bereich komplexer schutzgutiibergreifender Wechselwirkungen lie-
gen hier nicht vor.

Als kumulative Vorhaben, die bei der Prifung einzubeziehen sind, sind die Planungen
fur das westlich der Bundesstrale geplante Gewerbegebiet anzusehen. Allerdings lie-
gen hierfir mit Ausnahme von Absichtserklarungen noch keine Uberprifbaren Kon-
zepte vor. Das Gleiche gilt fur eine mégliche Erweiterung des Industriegebiets nach
Suden. Die Prifung der kumulativen Auswirkungen muss insofern auf die konkreten
Planungen dieser Gebiete verschoben werden.

MaBRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich
festgestellter erheblicher Umweltauswirkungen

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Zur Vermeidung und zum Ausgleich der im ASB festgestellten erheblichen Beeintrach-
tigungen auf die Schutzguter bestimmt der ASB die nachfolgenden Vermeidungs- (V)
und (vorgezogene) Ausgleichsmallnahmen (A) im Sinne von § 44 Abs.5 Satz 3
BNatSchG.

- V1 Bauzeitenregelung fur die Entfernung der Vegetation.

- V2 Kontrolle von Héhlenbdumen vor Fallung.

- V3 Entfernung der Wurzelstubben von Gehdlzen im Bereich des Besucherpark-
platzes und der Kohlelagerflache innerhalb der Aktivitatszeit der Zau-
neidechse.

- V4 Abtragung von Stein- und Holzhaufen auf der Kohlelagerflache au3erhalb der
Brutzeit des Steinschmatzers.

- V5 Baubeginn auferhalb der Brutzeit und kontinuierliche Durchfihrung der Arbei-
ten.

- V6 Mahd der krautigen Vegetation vor Inanspruchnahme der Flachen im Nord-
westen (Besucherparkplatz) und Siiden (Nordrand der Kohlelagerflache)

- V7 Aufstellen eines Reptilienschutzzaunes

- V8 Abfangen und Umsiedeln der Zauneidechse

- V9 Monitoring der umgesiedelten Zauneidechsen

- V10Reduzierung nachtlicher Beleuchtung des Industriegebietes auf ein Mindest-
malfd

- A1 Ausgleich wegfallender Hoéhlenbdume

- A2 Anlage von Ausgleichsflachen fur funf Neuntéterreviere

- A3 Anlage einer Ausgleichsflache fur ein Heidelerchenrevier

- A4 Anlage einer Ausgleichsflache fur ein Steinschméatzerrevier

- A5 Schaffung eines Ersatzlebensraumes fir die Zauneidechse
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3.2.4

Die MalRnahmen sind nach Abwagung durch den Planungsverband teilweise modifi-
ziert verbindlich in den Bebauungsplan und in den stadtebaulichen Vertrag aufgenom-
men worden (siehe Pkt. 2.7 der Begrindung).

Schutzgut Boden

Zum allgemeinen Ausgleich flr die Schutzglter von Natur und Landschaft inclusive
dem Bodenschutz werden Ausgleichsflachen in einer GréRe von rd. 1,19 ha Flache
bestimmt (erfolgt im weiteren Verfahrensschritt). Die Sicherung erfolgt im stadtebauli-
chen Vertrag gem. § 11 BauGB.

Hinweise fir Vorhabengenehmigungen:

Schutzgut Mensch:

Zulassige Vorhaben sind nach den Vorgaben der geltenden Regelwerke zum Schutz
der Bevolkerung zu prifen.

Schutzgut Boden:

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetzes zu beachten. Grundsatzlich gilt, dass gem. § 202 BauGB
Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei we-
sentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung (z. B. Beimengung von Baurlickstanden, Me-
tallen, chemischen Stoffen, Schlacken) oder Vergeudung (z. B. Aufflillen der Bau-
grube, Verwendung als nicht bepflanzbarer Untergrund) zu schitzen ist. Diesem Er-
fordernis ist im Rahmen der Baugenehmigung bzw. Realisierung Rechnung zu tragen.

Andere Planungsmaoglichkeiten

3.2.5

Vor dem Hintergrund der im Gebiet ansassigen Thermischen Restabfall-Vorbehand-
lungsanlage (TRV) ,Buschhaus® bestehen flir den Nordostteil des Planbereichs keine
Alternativen zur Festsetzung eines Industriegebiets (Gl) gem. § 9 BauNVO.

Fir die vom Rickbau des Kohlekraftwerks Buschhaus betroffenen Flachen bestehen
mit Blick auf die Entwicklungsvorstellungen zur Gestaltung der Energiewende und der
hier vorhandenen technischen Infrastrukturen ebenfalls keine Alternativen zur Festset-
zung eines Industriegebietes (Gl), dass u.a. auch groftechnische Anlagen zur Ener-
gieerzeugung, -umwandlung und -speicherung aufnehmen soll. Alternativen bestehen
allenfalls in der Festlegung der Entwicklungsflachen, wobei das aktuell vorgesehene
Industriegebiet (Gl) flachenmafig hinter der in den Bebauungsplanen ,Am kurzen
Holz* und ,Am Hamberg“ zuriickbleibt.

Alternativen zur Gliederung des Gebietes bestehen nicht, da mit Ausnahme der Griin-
flachen nur ein in sich geschlossenes Industriegebiet (Gl) festgesetzt wird.

Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bauleitplan zulassi-
gen Vorhaben fiir schwere Unféille oder Katastrophen zu erwarten sind

Das Gelande des ehemaligen Kohlekraftwerks Buschhaus fiel unter die obere Klasse
im Sinne von § 2 Nr. 2 Stoérfall-Verordnung - 12. BImSch (Zwdlfte Verordnung zur
Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes). Zwischenzeitlich wurden An-
lagenteile des Kraftwerks zurlickgebaut.

Bezogen auf die zulassige Art der baulichen Nutzung als Industriegebiet, ist die An-
siedlung anderer Storfallbetriebe oder Storfallstandorte im Sinne von § 3 Abs. 5b und
5¢ BImSchG innerhalb des Gebietes nicht ausgeschlossen.
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Die Prufung ausreichender Sicherheitsabstande zu den in den umliegenden Orten ge-
legenen schutzwiirdigen Nutzungen ist im Rahmen konkreter Vorhaben durch die zu-
standige Genehmigungsbehodrde vorzunehmen und ggf. durch Auflagen innerhalb der
Genehmigung sicherzustellen. Durch den Mindestanstand von rd. 800 m zwischen
dem Industriegebiet und der nachstgelegenen Ortschaft Esbeck besteht ein gewisser
Vorsorgeabstand.

3.3  Zusatzangaben

3.3.1 Verwendete Verfahren/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltpriifung

(wird im Rahmen der Umweltpriifung ergénzt)

3.3.2 Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

(wird im Rahmen der Umweltpriifung ergénzt)

3.3.3 Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung

(wird im Rahmen der Umweltpriifung ergénzt)

3.3.4 Quellenangaben

(wird im Rahmen der Umweltpriifung ergénzt)

4.0 Flachenbilanz

Nutzung Fléche Anteil
Industriegebiete (Gl) 47,93 ha 95%
private Grunflachen 2,53 ha 5%
Wasserflachen 0,10 ha <1%
offentliche Stralenverkehrsflachen 0,03 ha <1%
Plangeltungsbereich 50,59 ha 100%

5.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

(wird im Zuge des Planverfahrens ergénzt)

6.0 Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

(wird nach dem Planverfahren ergénzt)
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7.0 Zusammenfassende Erkldrung

71 Planungsziel
(wird nach dem Planverfahren ergénzt)

7.2 Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/
Abwagung
(wird nach dem Planverfahren ergénzt)

8.0 Dem Planungsverband voraussichtlich entstehende Kosten
Kosten im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans entstehen dem Planungsver-
band Buschhaus nicht. Der Planbereich ist Gber eine ausgebaute offentliche Stralte
erschlossen.

9.0 Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet
Bodenordnende oder sonstige Malinahmen, fir die der Bebauungsplan die Grundlage
bildet, werden nicht erforderlich. Die offentlichen StralRenverkehrsflachen befinden
sich im Eigentum der Stadt. Weitere 6ffentliche Fldchen setzt der Bebauungsplan nicht
fest.

10.0 MaRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans
MalRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans werden nicht erforderlich. Das
Gebiet ist verkehrlich und technisch erschlossen.

11.0 Verfahrensvermerk

Die Begrindung hat mit den zugehérigen Beiplanen gemall § 3 (2) BauGB vom
.................. bis ............... in den Stadten Helmstedt und Schdningen sowie den
Gemeinden Warberg und Wolsdorf 6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am .................. durch die Verbandsversammlung des Pla-
nungsverbandes Buschhaus unter Beriicksichtigung und Einschluss der Stellungnah-
men zu den Bauleitplanverfahren beschlossen.

(Planungsverbandsvorsitzender)
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