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1. Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten des Ortsteiles Westerode der Stadt Bad Harzburg.
Der Geltungsbereich befindet sich nérdlich der Schlewecker Strale und westlich des
Tennisweges. Die westliche und nérdliche Begrenzung des Geltungsbereiches der Anderung
bildet das verbleibende Gewerbegebiet. Ostlich des Plangebietes grenzt die Strale
,Tennisweg" an und sdlich bildet der ausgewiesene Parkplatz im Bebauungsplan die Grenze
des Anderungsbereiches.

Von der Planung sind folgende Flurstiicke betroffen 8/10, 8/6 und 8/15.

2. Anlass und Ziel der Planung

Anlass und Ziel der Planungen ist die Veranderung der Nutzung im Geltungsbereich des
gesamten Bebauungsplanes 443 ,Tenniszentrum West". Die westlich der Anderungsfliache
liegenden gewerblichen Flachen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Tenniszentrum West"
sind inzwischen mit Anlagen zur Nutzung der Solarenergie bebaut. Somit ist keine
Larmbelastigung aus diesem Bereich zu erwarten. Die &stlich angrenzenden Flachen des
Bebauungsplanes 439 ,Tenniszentrum“ sind als allgemeines Wohngebiet sowie als
Sondergebiet fur Freizeit, Sport und Erholung ausgewiesen und genutzt. Ziel dieser 2.
Anderung des Bebauungsplanes ,Tenniszentrum West* ist die Umwandlung der
Gewerbegebietsflaichen in ein Mischgebiet. In diesem Mischgebiet hat sich bereits eine
gewerbliche Nutzung integriert. Der ansassige Betrieb der Elektronikbranche mit
Versandhandel und die vermieteten Birordaume entsprechen den MaRgaben eines
Mischgebietes. Der Geschéftsinhaber bewohnt auch das gewerbliche Grundstlick. Das zweite
Grundstiick im Geltungsbereich ist bisher bewohnt gewesen und nun soll es ebenfalls fur eine
gemischte Gewerbe- sowie auch Wohnnutzung ausgewiesen werden. Diese Mdglichkeit
besteht im derzeitigen Bebauungsplan nur fir Geschéftsinhaber. Dies soll jedoch auch fur
Wohnnutzung grundsatzlich méglich gemacht werden.

Mit der Bebauungsplandnderung wird eine Veranderung der Nutzung bereits beplanter
Innenbereichsflachen erméglicht. Die Baugrenze wird den vorhandenen Gegebenheiten
angepasst, so dass alle Gebaude zulassig und weiter vollumfanglich genutzt werden konnen.
Die vorhandene Infrastruktur kann weiter genutzt werden und unbeplante Flachen im
AuBenbereich miissen nicht in Anspruch genommen werden. Im Geltungsbereich wird eine
Grundflachenzahl festgelegt und die gesamte Anderungsflache ist kleiner als 20.000 m?. Mit der
Anderung werden keine Vorhaben ermdglicht, die die Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich machen, so dass das Verfahren gem. § 13 a BauGB
angewendet werden kann.

3. Bestehender Rechtszustand

Die Anderungsflache befindet sich im rechtskraftigen Bebauungsplan 443 ,Tenniszentrum
West“. Hier ist die Anderungsfliche als eingeschranktes Gewerbegebiet mit einer zuldssigen
Anzahl von Il Vollgeschossen, einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschol¥flachenzahl
von 0,4 sowie einer abweichenden Bauweise ausgewiesen. Es ist eine vordere und eine hintere
Baugrenze festgesetzt. Weiterhin ist als éstliche Begrenzung im Plangebiet eine Flache zum
Anpflanzen von Baumen und Stréduchern ausgewiesen.

Im giltigen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Harzburg ist fur die Anderungsflache ebenfalls
eine gewerbliche Bauflache mit GFZ 0,4 enthalten. Die Anderung wird als Berichtigung in den
Flachennutzungsplan tbernommen.
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4. Umweltprufung/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 fur eine erhebliche
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Umweltschutzgiter 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 ¢
BauGB verzichtet werden kann.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass die naturschutzfachlichen Belange nicht berthrt werden.
Durch die Anderung der textlichen Festsetzung sind Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser Luft, das
Klima und die Flache sowie das Wirkgefiige zwischen Ihnen und auch die Landschaft sowie die
biologische Vielfalt Gberhaupt nicht betroffen. Mit dieser Anderung erfolgt keine bauliche
MaRnahme. Lediglich die Nutzung der Gebaude und Flachen wird verédndert. Natura-2000-
Gebiete sind von der Anderung der textlichen Festsetzung nicht betroffen und umweltbezogene
Auswirkungen werden durch die Anderung ebenfalls nicht hervorgerufen. Durch die Anderung
der textlichen Festsetzung ergeben sich weiterhin keine Auswirkungen auf Kultur- und
Sachguter, die Luftqualitat. Eine Veranderung des Abwasser- und Abfallaufkommens sowie
auch der Energieverbrauch werden nicht verandert.

Um dem Artenschutz gerecht zu werden wird folgende textliche Festsetzung in die Planung
aufgenommen: Baumféllungen sind gema8 § 39 Abs. 5 Nr.2 BNatSchG nur im Zeitraum
Oktober bis Ende Februar durchzufiihren. Im Vorfeld einer Féllung ist zu priifen, ob die zu
fillenden Bdume Fortpflanzungsstétten besonders geschditzter Arten enthalten. § 44 Abs. 1 Nr.
3 BNatSchG ist anzuwenden.

5. Inhalt der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird die bisher ausgewiesene Gewerbeflache in eine
Mischgebietsflache gedndert. In dem neu ausgewiesenen Mischgebiet sind alle im § 6 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) Nutzungen allgemein zuldssig. Die entspricht jedoch nicht
den stadtebaulichen Planungen der Stadt Bad Harzburg fir diesen Bereich der
Gemeindeflache. Aus diesem Grund werden die in § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein oder
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Einzelhandelsbetriebe, Anlagen far kirchliche,
kulturelle, soziale Zwecke, Tankstellen und Vergnigungsstatten ausgeschlossen Somit sind
auch Spielhallen im Anderungsbereich ausgeschlossen. Der Ausschluss ist auf Grund der Lage
angrenzend zum Wohngebiet und dem Sondergebiet stédtebaulich sinnvoll, da sich die
Anderungsflache direkt an die Wohnbebauung anschlieft ist durch den Ausschluss der
Spielhalle im Anderungsbereich den Kindern die Mdglichkeit entzogen eine Spielhalle zu
betreten. Diese MaRnahme dient somit der Suchtpravention in Hinblick auf Spielsucht.

Der Ausschluss von einzelnen, bestimmten Arten der in den Baugebieten allgemein oder
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ist geméaR § 1 Abs. 9 BauNVO zulassig und wird hiermit
durchgefuhrt.

Veranderungen beziglich der vorhandenen Grundflachenzahl (GRZ) werden nicht
vorgenommen. So bleibt die GRZ mit 0,4 erhalten und die GFZ wird auf 0,6 erhéht. Die bisher
zulassigen Voligeschosse werden beibehalten. Es sind weiterhin Il-Vollgeschosse zulassig.
Eine weitere Veranderung erfolgt durch die Verlegung der Baugrenze im Osten der
Anderungsflache. Die Baugrenze erhalt an der 6stlichen Grenze des Geltungsbereiches einen
Abstand von 3,0 m. Die abweichende Bauweise wird in eine offene Bauweise geandert, da die
Grundstiicke eine abweichende Bauweise nicht ermdglichen.
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Der 3,0 m Streifen zum Anpflanzen von Baumen und Stréauchern an der &stlichen Grenze des
Geltungsbereiches wird an die westliche Grenze des Geltungsbereiches der Anderung verlegt
und zum Teil als Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern ausgewiesen. Diese
Ausweisung erfolgt, da bereits Bewuchs vorhanden ist.

6. Sonstiges
Boden:

Das Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) gibt folgenden Hinweis zu
méglichen BaumaBnahmen im Plangebiet. Bei Baumalinahmen sind Hinweise und
Informationen zu den Baugrundverhaltnissen am Standort auf den NIBIS-Kartenserver des
LBEG zu erhalten. Die Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhéltnissen ersetzen
keine geotechnische Erkundung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen
geotechnischen Bericht. Geotechnische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die
Erstellung des geotechnischen Berichtes sollten gemaR der DIN EN 1997-1 und -2 i.V.m. der
DIN 4020 in den jeweils glltigen Fassungen erfolgen.

Bodenschutz

Hinsichtlich der flachendeckenden, harztypischen Bodenbelastung mit Arsen und
Schwermetallen wire das Plangebiet allerdings dem Grunde nach im Bereich des Teilgebietes
1 der BPG-VO anzusiedeln, d.h. in einem Bereich, in welchem ohnehin mit hohen Belastungen
durch Arsen und Schwermetalle zu rechnen ist. Die nutzungs- und gefahrenbezogenen
Priufwerte der BBodSchV werden hier von einzelnen Parametern fiir diverse Nutzungsszenarien
tiberschritten. Der Parameter Blei sticht noch heraus; es findet regelméRig eine Uberschreitung
des Prufwertes fur das Nutzungsszenario Industrie- und Gewerbeflachen statt.

Die Regelungen des § 11 BPG-VO zu TG 1 sind hinsichtlich notwendiger Schutz- und
Beschrankungsmafnahmen analog anzuwenden. Ferner analog zu beachten ist Ziffer I. der
Anlage 1 zur BPG-VO - Bodenmanagement. Gerade fiir den Fall einer Wohnnutzung bzw.
allgemein einer Nutzung von Flachen durch besonders empfindliche Personengruppen kénnen
zumindest einfache SanierungsmalRnahmen zwingend erforderlich werden. Der Bauherr kann
eine eingehende Beratung beim Landkreis Goslar beim Fachdienst Umwelt des Landkreises
Goslar erhalten.”

Altlasten

Der gesamte Geltungsbereich der Anderungsflache ist als Altlastenstandort verzeichnet. Das
iiberplante Areal ist Bestandteil der Altlast ,Ehemalige Mathildenhiitte", eingetragen im hiesigen
Altlastenkataster unter dem Az. 6.2.2-3204-02/008Ad. Dies hat zur Folge, dass die BPG-VO
nicht zur Anwendung kommt (vgl. § 3 Abs. 4 BPG-VO).

Das Plangebiet ist Bestandteil der Altlast Ehemalige Mathildenhtitte. In dieser wurden ab den
1860er Jahren bis in die 1930er Jahre Eisenerze verhittet, zunachst nur aus den Bad
Harzburger Gruben ,Friedericke" und ,Hansa", spater wahrscheinlich auch aus den Gruben der
Unterharzer Berg- und Huttenwerke. Aus den anfallenden Schlacken wurden wahrscheinlich
bereits vor den 1880er Jahren Schlackensteine hergestellt. In jedem Fall existieren detaillierte
verfahrenstechnische Angaben zur Schlackengranulation und zur Schlackensteinherstellung fur
den Zeitraum ab der Jahrhundertwende: Hochofenschlacke in granulierter Form wurde als
Schlackensand mit geléschtem Kalk unter hohem Druck zu Steinen verpresst, die an der Luft
ausharteten.

Auf dem Flurstiick 8/10 der Flur 7 in der Gemarkung Westerode befanden sich nach Aktenlage
Teile der Zementfabrik ,Hercynia", errichtet wahrscheinlich im Jahr 1905 oder kurz zuvor, aus
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Rentabilitdtsgrinden allerdings bereits 1931 stiligelegt. 1941 wurde die Mathildenhutte
abgerissen, die Hochéfen wurden gesprengt.

Das Gesamtareal wurde nach Stilllegung und Abriss der einzelnen Betriebsteile grofflachig mit
Bauschutt aufgefiillt. Auch kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich Schlackenrilicksténde
Uberall auf der Flache finden lassen. Nach Stilllegung des eigentlichen Huttenbetriebs gab es
noch diverse Nutzungsanderungen.

Wegen des relativ begrenzten Betriebszeitraumes und der Nutzung von Eisenerzschlacken wird
das Kontaminationsrisiko durch Schwermetalle als eher untergeordnet angesehen. Ein
Untersuchungsbedarf wird derzeit nicht gesehen. Ein Restrisiko in Bezug auf gesteigerte
Schwermetallbelastungen im Bereich der ehemaligen Zementfabrik ,Hercynia" kann nicht
ganzlich ausgeschlossen werden.

Nachbergbau: historisches Bergrechtsgebiet

Hinweis des LBEG: Braunschweigisches Berggesetz: Das Verfahrensgebiet liegt nach den hier
vorliegenden Unterlagen im Gebiet des ehemaligen Herzogtums Braunschweig. Auf Grund des
Staatsvorbehaltes auf Bitumina und Salz begriindet im Braunschweigischen Berggesetz
existieren in diesem Gebiet keine Grundeigentumsrechte wie Salzabbaugerechtigkeiten,
Erdolaltvertrage und Erdgasvertréage.

Immissionsschutz

Im Ursprungsbebauungsplan ist fur das westlich angrenzende Gewerbegebiet ein
einzuhaltender Schalleistungspegel von 55dB(A) tagsUber und von 40 dB(A) nachts als
Hochstgrenze festgesetzt. Diese Werte entsprechen den zuldssigen Immissionswerten fur
Mischgebiet It. TA Larm. Da an dem angrenzenden Grundstiick keine planerischen
Veranderungen stattfinden, kommt es auch in Zukunft nicht zu Konflikten aus
immissionsschutzrechtlichen  Gesichtspunkten. Das  &stlich angrenzende allgemeine
Wohngebiet ist durch die Veranderung der zulassigen Nutzung als Mischgebiet in keiner Weise
betroffen, da die vorhandenen Gerduschkulissen den neu zuldssigen Immissionen entsprechen.

Gashochdruckleitungen, Rohrfernleitungen

Hinweis des LBEG: Durch das Plangebiet bzw. in unmittelbarer Néhe dazu verlaufen
erdverlegte Hochdruckleitungen. Bei diesen Leitungen ist je ein Schutzstreifen zu beachten. Der
Schutzstreifen ist von jeglicher Bebauung und von tiefwurzelndem Pflanzenbewuchs frei zu
halten.

Im Plangebiet verlauft in Ost-Westrichtung ein Hauptsammler fur Abwasser und Regenwasser.
Ein Leitungsrecht welches gleichzeitig als Schutzstreifen mit 3,0m beidseitig der Leitung
verlauft, ist in die Planzeichnung aufgenommen worden.

Bad Harzburg, den 28.04.2021

iA brahms
" Burgermeister
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