STADT BAD HARZBURG
- Bau- und Ordnungsamt -
Az.: 3/51.11.00/39/1

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39
,Burgstrafe*

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
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1. Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Kernstadt. Die Anderungsflache wird Nordwesten vom
JAlten Bauernweg" und dahinterliegenden Wohnbauflachen eingefasst. Im Siden begrenzt die
,BurgstraBe die Anderungsflache und im Nordosten bebaute Grundstiicke mit Wohnbebauung.
Sudlich der Burgstrale befinden sich ebenfalls bebaute Wohngrundstiicke mit einer Bautiefe.
Dahinter beginnen die Waldflachen des Harzes.

Von der Planung sind folgende Flurstiicke vollstandig betroffen 24, 25/1, 26/1 sowie folgende
teilweise die Flurstiicke 23/2, 23/3, 29.

2. Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Planungen ist die Diskussion Uber die Ausnutzung von festgesetzten Vorgaben
hinsichtlich Grund- und GeschoRflachen. Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die
Festsetzungen Uberprift und den im Laufe der Jahre veranderten Anspriichen und stadtebaulichen
Grundséatzen angepasst werden. Die Menge der bebaubaren Flachen soll sich nicht &ndern, jedoch
die Nutzbarkeit der Flachen in |hrer Kubatur soll verbessert werden.

Mit der Bebauungsplananderung werden die Grundztge der Planung nicht berthrt. Das &ffentliche
wie auch das private und stadtebauliche Interesse an hochwertigem innerstadtischen Wohnraum mit
viel Freiraum auf dem Grundstiick sowie die Aussagen des § 1 a BauGB zum sparsamen Umgang
mit Grund und Boden sind Grundlage fur die Bebauungsplandnderung. Da sich hieraus eine
Innenverdichtung ergibt, wird der § 13 a BauGB im vereinfachten Verfahren fur die Durchfihrung der
Planung angewandt. Die Uberplante Flache betragt weniger als 20.000 m2.

3. Bestehender Rechtszustand

Die Anderungsflache befindet sich im rechtskraftigen Bebauungsplan 39 ,Burgstralle®. Hier ist die
Anderungsfléache als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die Baugrenze verlauft im Norden im
Abstand von 8,0 m und im Stiden mit einem Abstand von 5,0 m zur Flurstlicksgrenze. Im Westen ist
das spitz zulaufende Grundstiick mit einem maximalen Abstand von 20,0 m im Bereich der Einfahrt
eingefasst. Die Bebaubarkeit der Flache ist durch Festsetzung von Grund- und GeschoRflachenzahl,
Anzahl der Geschosse und der Bauweise beschrankt. Es ist eine lll-geschossige Bebauung mit einer
Grundflachenzahl von 0,2 und einer Geschossfldchenzahl von 0,5 bei offener Bauweise festgesetzt.

Im glltigen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Harzburg ist fur die Anderungsflache eine
Wohnbauflache mit einer GeschoRflachenzahl von 0,6 enthalten.

4. Umweltpriufung/Eingriffsregelung

Auf Grund der Planungen im Anderungsbereich werden entsprechend der vorhandenen
Umweltsituation keine erheblichen Umweltauswirkungen erwartet. Dabei erlaubt das vereinfachte
Verfahren den Verzicht auf bestimmte ansonsten obligatorische Verfahrenselemente, die im
,normalen Bauleitplanverfahren‘ gefordert werden. Das vereinfachte Verfahren kann angewendet
werden, weil keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
aufgefiihrten Umweltschutzgiiter bestehen. So dass auf eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB,
den Umweltbericht nach § 2 a BauGB, die Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB - welche Art von
umweltbezogenen Informationen verfugbar sind - in der Bekanntmachung zur Auslegung sowie auf
die Uberwachung nach § 4 c BauGB verzichtet werden kann.
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5. Inhalt der Planung

Die festgesetzte Geschofflachenzahl im rechtskréftigen Bebauungsplan betragt 0,5. Um die
festgesetzte dreigeschossige Bebauung entsprechend der Zuldssigkeit voll ausnutzen zu kénnen ist
es erforderlich, die GeschoR¥flachenzahl zu erhéhen. Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan wurde
vor ca. 40 Jahren entwickelt und als Satzung beschlossen. In den 1970er Jahren gab es im
Stadtgebiet von Bad Harzburg ausreichend freie Flachen zur Bebauung. In der Zwischenzeit sind
diese Bauliicken bebaut und freie Flachen sind rar geworden. Mit der Mallgabe des sparsamen
Umgangs von Grund und Boden ist die Nachverdichtung von Flachen in den Fokus der Planung
geruickt. Nachverdichtung bedeutet nicht grundséatzlich, dass die Grundflachenzahlen innerhalb der
bebaubaren Flachen erhéht werden, sondern auch die Erhéhung der Geschol¥flachenzahlen zur
Nutzung der ausgewiesenen Flachen in der Hohe. Durch die Erhéhung der Grundflachenzahl kann
die Geschossigkeit besser genutzt werden.

Mit der Bebauungsplananderung wird die GeschoRflachenzahl auf 0,7 erhdht. Die weiteren
Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes bleiben erhalten. Somit sind weiterhin
Ill-geschossige Gebaude mit einer Grundflachenzahl von 0,2 und offener Bauweise zulassig.

Um unbebaute Flachen auf dem Grundstiick zu erhalten und nicht durch Flachen fur ruhenden
Verkehr zu nutzen, wird die Anlage eines Garagengeschosses ohne Anrechnung auf die
Vollgeschosse Geschofflache als textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

7. Sonstiges
Bodenschutz

Das Plangebiet liegt im Teilgebiet 4 des Bodenplanungsgebietes Harz im Landkreis Goslar, damit ist
grundsatzlich von einer Uberschreitung der nutzungs- und gefahrenbezogenen Prifwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fur Arsen und Blei, bezogen auf die
Nutzungsszenarien Kinderspielflichen und Wohngebiete, auszugehen. Gleiches gilt fur den
Parameter Cadmium, sofern es sich um Haus- und Kleingartenflaichen handelt, die sowohl als
Aufenthaltsbereiche fur Kinder als auch fur den Anbau von Nahrungspflanzen genutzt werden.
Bodenaushub ist grundsétzlich als Abfall einzustufen. Im Umgang mit Béden sind die Mainahmen
und Vorgaben der Verordnung des ,Bodenplanungsgebietes Harz im Landkreis Goslar* (BPG-VO)
erganzend zu den allgemeinen Regelungen des Bodenschutzrechts anzuwenden, sofern keine
bessere Einstufung vorgenommen werden kann. Der Bauherr kann eine eingehende Beratung beim
Landkreis Goslar beim Fachdienst Umwelt erhalten. Aufgrund der Einstufung zum Teilgebiet 4 sind
die Angaben und MaRnahmen der Verordnung anzuwenden. Die Anbau- und Verzehrempfehlungen
des Landkreises Goslar sind zu beachten.”

Altlasten
Altlasten sind im Bereich der Anderungsflache nicht bekannt.

Boden

Im Untergrund des Planungsgebietes liegen wasserlésliche Gesteine in so groer Tiefe, dass bisher
kein Schadensfall bekannt geworden ist, der auf Verkarstung in dieser Tiefe zurlickzufihren ist. Es
besteht praktisch keine Erdfallgefahr (Gefahrdungskategorie 1 gemaR Erlass des Nieders&chsischen
Sozialministers "BaumaRnahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom 23.2.1987, AZ. 305.4 - 24
110/2 -). Auf konstruktive SicherungsmaBnahmen kann daher bei Bauvorhaben verzichtet werden.
Bei Bauvorhaben im Planungsgebiet sind die grindungstechnischen Erfordernisse im Rahmen der
Baugrunderkundung zu prifen und festzulegen.

Fur die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben der DIN EN 1997-
1:2014-03 mit den ergénzenden 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 ergdnzenden Regelungen DIN 4020:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-
2/NA:2010-12 vorgegeben.
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Im Niederséachsischen Bodeninformationssystem NIBIS (https://nibis.lbeg.de/cardomap3/) kénnen
unter dem Thema Ingenieurgeologie Informationen zu Salzstockhochlagen, zur Lage von bekannten
Erdfall- und Senkungsgebieten (gehauftes Auftreten von Erdféllen), Einzelerdfallen,
Massenbewegungen sowie zum Baugrund abgerufen werden.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist gedrosselt in den o6ffentlichen Kanal einzuleiten. Es ist eine
Regenrickhaltevorrichtungen  (Kanalstauraum, Regenrickhaltebecken)  herzustellen. Die
Einleitmenge ist mit max. 3 I/s*ha vorzusehen. Fir Planungen zur Oberflachenentwésserung sind die
technischen Regelwerke, die die allgemein anerkannten Regeln der Technik beschreiben,
einzuhalten.

Waldrecht

Die waldrechtlichen Belange wurden bisher nicht betrachtet, da sich an den Ausweisungen der
Vollgeschosse und der Baugrenzen nichts &ndert. Der Waldabstand ist mit ca. 15 m nicht
ausreichend nach rechtlichen Vorgaben. Fur die stdlich der BurgstrafRe vorhandene Bebauung ist die
Verkehrssicherungspflicht der Niedersachsischen Landesforsten erheblicher, da der Waldabstand
wesentlich geringer ist. Damit ist fur die Plangebietsflache eine Einwirkung aus dem nahegelegenen
Wald auszuschliefRen.

Kampfmittelbeseitigung

Empfehlung: Luftbildauswertung

Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden nicht vollstdndig ausgewertet. Es wurde keine
Luftbildauswertung durchgefiihrt. Es wurde keine Sondierung durchgefuhrt. Die Flache wurde nicht
geraumt. Es besteht der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel.

Hinweis: In der vorstehenden Empfehlung sind die Erkenntnisse aus der Zeit vor der EinfUhrung des
Kampfmittelinformationssystems Niedersachsen (KISNi) dem 11.06.2018, nicht eingeflossen, da sie
dem Qualitatsstand von KISNi entsprechen. Sie kénnen natlrlich trotzdem von den Kommunen in
eigener Zustandigkeit berlicksichtigt werden.

Auf Grund vorliegender Erfahrungen und persénlichen Hinweisen von Mitarbeitern wird keine
Untersuchung beauftrag.

Leitungsbestand

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Der Bestand und Betrieb der
vorhandenen TK-Linien miussen weiterhin gewabhrleistet bleiben.

Bad Harzburg, den 04.09.2019
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