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1. Bisheriger Rechtszustand

Fiir den Plangeltungsbereich liegen 2 alte Bebauungsplédne vor:

zum einen der ,Teilortsbau- zugleich Aufbauplan Am Hofengarten* aus dem Jahre 1955. Dieser
plan wurde vom Landkreis Wolfenbiittel mit der Verfligung 111/31-601/00 vom 03.11.1955 ge-
nehmigt und durch den Rat der Gemeinde Biindheim am 28.11.1955 festgestellt. Der nérdliche
Teil dieses Planes wurde 1957 und 1975 durch den Bebauungsplan ,Der Scharenberg* tber-

plant.

Der westliche Teil des Planes wurde 1960 durch den Bebauungsplan ,Am Hofengarten und Im
Troge* erneut iiberplant. Dieser Plan ist mit Verfiigung 11/31-601/00 vom 22.02.1960 durch den
Landkreis Wolfenbiittel genehmigt und am 29.08.1960 durch den Rat der Gemeinde Biindheim
festgestellt worden.

Mit Schreiben vom 01.08.1989 wird vom Landkreis Goslar auf die fehlende Bekanntmachung der

beiden Pldne hingewiesen.
Da der Nachweis iiber die erfolgte Bekanntmachung im Amtsblatt des Landkreises Wolfenbittel
nicht zu fiihren ist, muR davon ausgegangen werden, daR die Pléne nie rechtswirksam geworden

sind.

"Daher werden die Pléne in-einem eigensténdigen Vérfahren aufgehoben und der vorliegende Be-
bauungsplan neu aufgestelit."

2. Veranlassung und stadtebauliche Ziele der Planung

Der Plangeltungsbereich umfaRt die Planbereiche der alten Bebauungspléne ,Am Hopfengarten
und Im Troge* aus dem Jahr 1960 und ,Am Hopfengarten“ aus dem Jahr 1955, soweit dieser
nicht durch den Plan aus dem Jahr 1960 und dem Bebauungsplan ,Der Scharenberg“ spater
iiberplant worden ist. ‘

Der Plangeltungsbereich wird dabei konkret begrenzt von der StraRe ,Hopfengarten® im Norden,
der ,BackerstraRe* im Osten, dem Bergriicken der Freifliche ,Am Weien Stein“ im Siiden und
dem Neubaugebiet ,Im Troge-VWest* im Westen.

Das Gebiet ist weitestgehend bebaut. Dabei sind die Vorgaben der alten Pldne im wesentlichen
eingehalten worden.

Das Gebiet ist tiberwiegend mit einer lockeren Einzel- und Doppelhausbebauung, die dem Cha-
rakter eines allgemeinen Wohngebietes entspricht, versehen.

Im Zentrum des Planbereiches befinden sich drei dreigeschossige Wohnblocks und im Nordosten
zwei zweigeschossige Gebaude.

Im &stlichen Teilbereich befinden sich eine Tankstelle und ein Gewerbebetrieb.

Die Neuaufstellung wird notwendig, da sich die Originalpléne als rechtsungiiltig herausgestelit
haben.

Durch die Neuaufstellung soll im wesentlichen der vorhandene Zustand belassen und planungs-
rechtlich abgesichert bzw. der alte Rechtszustand wiederhergestellt werden.

Dabei werden fiir die Einzel- und Doppelhausbebauung die in Originalplénen vorgesehenen
Entwicklungsspielrdume in etwa beibehalten.

Der GeschoRwohnungsbau und die gewerbliche Nutzung sollen auf den Bestand festgeschrieben
werden.

Insgesamt soll durch den neuaufgestellten Plan eine geordnete stédtebauliche Entwicklung gesi-
chert und fiir die Grundstiickseigentiimer Rechtssicherheit wiederhergestellt werden.



3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Gebiet ist liberwiegend im neuen Flachennutzungsplan der Stadt, der bereits vom Rat be-
schlossen worden ist und derzeit der Bezirksregierung zur Genehmigung vorgelegt wird, als
,Wohnbauflache“ mit einer GeschoRflachenzahl von 0,6 ausgewiesen.

Auch das Mischgebiet im 6stlichen Teil ist als ,gemischte Bauflache* entsprechend dargestellt.

Der Bebauungsplan wird daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4. Umweltvertraglichkeitspriifung/Eingriffsregelung”

Die Stadt Bad Harzburg fiihrt bei der Aufstellung von Bebauungsplénen eine freiwillige Umwelt-
vertraglichkeitspriifung durch. Da es sich bei dieser Neuaufstellung aber lediglich um eine Fest-
schreibung der bereits vorhandenen Bebauung bzw. von den in den Originalpléanen bereits vor-
gesehenen Erweiterungsfléchen, die derzeit auch iiber § 34 Baugesetzbuch realisierbar waren,
handelt, durch die keine neuen Auswirkungen planungsrechtlich vorbereitet werden, wird auf eine
umfassende Umweltvertraglichkeitsprifung verzichtet.

Es ist allerdings festzustellen, daR sich in den Bdden des Plangeltungsbereichs ein erhéhter Wert
der Schwermetalle Blei und Cadmium befindet. So wurde in einem Gutachten der Gesellschaft
fur Grundbau und Umwelttechnik Braunschweig festgestellt, daf sich ein Maximalwert von
360 mg/kg Blei und von 9 mg/kg Cadmium in den untersuchten Béden befindet.

Diese Werte liegen im sog. ,B-Bereich“ der zur Bewertung héufig angefiihrten Niederlandischen
Liste.

Ein akuter Sanierungsbedarf wird in dem Gutachten nicht gesehen. Es handelt sich hier auch um
Werte, die im gesamten Vorharzbereich als: iiblich angesehen werden miissen. Erfahrungen in
ahnlich belasteten Gebieten haben gezeigt, daR eine Wohnbebauung hier durchaus mdglich ist.
Als Beispiel kann hier der Bebauungsplan ,Harlingerode-Ost II* herangezogen werden. Im Be-
bauungsplan wird die nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 notwendige Kennzeichnung fiir belastete Béden auf-
genommen. AuBerdem muR im AbwégungsprozeR berlicksichtigt werden, daR es sich hier um ein
bereits seit Jahren bebautes Gebiet handelt, dessen Grundstiickseigentiimer und Bewohner mit
der Problematik der belasteten Béden vertraut sind und ebenfalls seit Jahren ohne Probleme
damit leben. Die in der Niederlandischen Liste geforderten ,ndheren Untersuchungen®, die im
ibrigen nicht weiter spezifiziert sind, konnten allenfalls die seit Jahren bekannten Bodenbela-
stungen nur erneut feststellen, ohne weitere Abhilfe schaffen zu kénnen. Im Zusammenhang mit
der erstmaligen Feststellung der Bodenbelastung im Raum Oker/Harlingerode durch den fla-
chenhaften Eintrag von Schwermetallen durch die industrielle Nutzung im Nordharzraum ist sei-
nerzeit klargeworden, daR in Wohngebieten wie im Baugebiet ,Am Hopfengarten und Im Troge*“
lediglich durch eine freiwillige Einhaltung von Anbauempfehlungen durch die Grundstiickseigen-
tiimer bzw. Nutzer evtl. mogliche langfristige Gesundheitsgefahren vermieden werden kénnen. Es
wird daher auch kein Handlungsbedarf fiir ,ndhere Untersuchungen“ gesehen. Dies ist auch in
einer verwaltungsinternen Absprache mit dem Landkreis Goslar am 20.11.1990 grundsétzlich
geklart worden. Dabei herrschte Ubereinstimmung dariiber, daf® Belastungen, wie sie im Bauge-
biet ,Am Hopfengarten und Im Troge“ vorbefindlich sind, einer Wohnbebauung grundséatzlich
nicht entgegenstehen.

Um die Eigentiimer und Nutzer zu informieren, werden als Anlage zur Begriindung Anbauemp-
fehlungen aufgenommen.

Auch die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung kann praktisch entfallen, da,
wie oben festgestellt wurde, lediglich die tiber Jahre praktisch zugrunde gelegte Bauleitplanung in
rechtssicherer Form erneut verabschiedet werden soll. Da auch die im Bebauungsplan vorgese-
henen Erweiterungsmdglichkeiten derzeit praktisch schon liber § 34 Baugesetzbuch umsetzbar
wéren, wird hier kein neuer Eingriffstatbestand vorbereitet.
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Zur Frage einer méglichen Verkehrsldrmbelastung ist festzustellen, da ein Gutachten zum be-
nachbarten Bebauungsplan ,Hofbreite/Amtsgarten“ nur bedingt heranzuziehen ist, da es sich
dabei um unterschiedliche Verkehrsmengen, andere Geschwindigkeiten und vor allem um eine
andere Topographie handelt. Die Verkehrsmengen sind im an der L 501 direkt angelagerten Teil
des Baugebietes ,Am Hopfengarten/Im Troge“ hoher, da es im Kreuzungsbereich der L 501 zur
BackerstraRe liegt, Gleichzeitig sind aber die Geschwindigkeiten niedriger. Der gesamte andere
Teilbereich des Baugebietes ist im Gegensatz zu dem tieferliegenden Gebiet des Bebauungspla-
nes ,Hofbreite/Amtsgarten“ durch die Kuppe des ,WeiRen Steines* von der Schallquelle abge-
trennt.

Der Schallimmissionsplan der Stadt hat fiir den entsprechenden kritischen Teilbereich des Be-
bauungsplanes, der im wesentlichen die Grundstiicke ,Im Troge 1, 2, 3, 4, 5 und 6“ umfalt,
Werte ermittelt, die um bis zu 5 dB(A) am Tage und um bis zu 10 dB(A) nachts {iber den Orientie-
rungswerten der DIN 18005 liegen. Die Richtwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung werden
dagegen praktisch eingehalten. Hier ist lediglich nachts eine Uberschreitung von 1 dB(A) zu regi-
strieren, die aber unterhalb der Hérbarkeitsschwelle liegt.

Zur Beurteilung ist zunéchst festzustellen, daf es sich um seit Jahren bebaute und bewohnte
Grundstiicke handelt, deren Nutzer sich auf die Situation eingestellt haben. Allein von daher er-
scheint es unverhaltnismagRig, hier fiir die auf den einzelnen Grundstiicken geringfiigig erweiter-
. ten Erweiterungsmoglichkeiten eigensténdige Festsetzungen zu treffen. Gleichzeitig mul® festge-
stellt werden, daR das zur Reduzierung des Larms notwendige SchallddmmaR der Schallschutz-
klasse 2 bei Neu- oder Umbauten ohnehin erreicht werden muB, da die zu verwendenden Fen-
ster aufgrund der Wéarmeschutzverordnung ein entsprechendes DdmmaR haben miissen. Von
' daher ist fiir den Innenbereich mit Ausnahme von Liiftungssituationen ein ausreichendes Schall-
' dammaR zu erreichen. Da es bei den zukiinftigen Bauten nicht um vollige Neubauten, sondern
um An- oder Umbauten gehen wird, scheint es nicht notwendig, hier entsprechende Festsetzun-
gen im Bebauungsplan zu treffen, um z.B. die Anordnung von Wohnrdumen hinsichtlich der
Larmquelle zu regeln. Dieses wird auch durch den teilweise sehr schmalen Zuschnitt der Grund-
stlicke erschwert.

Aufgrund der Tatsache, daR es sich um seit Jahren bebaute Grundstiicke handelt und passiver
Schallschutz aufgrund der geringen Entfernung der StraBe zu den Grundstiicken nicht moglich
erscheint und auch wirtschaftlich nicht angemessen ist, muB der Verkehrsldrm in den AufRenbe-
reichen der Grundstiicke akzeptiert werden.

5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Es wird hier im wesentlichen den Festsetzungen der Originalpléne gefolgt.

Daher wird fiir den iiberwiegenden Teil des Planbereiches ein allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Grundflachenzahlen von 0,3 sollen die vorhandene aufgelockerte Bauweise erhalten. Dazu
soll auch die Ausweisung der liberbaubaren Flachen durch Baugrenzen dienen. Es bleiben hier
allerdings maRvolle Erweiterungsméglichkeiten erhalten.

Die Baulinien aus dem Ursprungsplan werden {ibernommen, da sich entlang dieser Baulinien
raumbildende Strukturen entwickelt haben.

 Fiir die bestehende Einzel- und Doppelhausbebauung wird ein zuldssiges Vollgeschof’ festge-
| setzt. Die vorhandene zwei- und dreigeschossige Bebauung wird mit den entsprechenden Aus-
weisungen gesichert.

Die Bauverbotszone von 20 m entlang der L 501 wird eingehalten. Lediglich auf einem Grund-
stiick innerhalb der Ortsdurchfahrt befindet sich die Baugrenze in nur 5 m Abstand zur L 501. Es
handelt sich dabei allerdings nicht um ein Wohngrundstiick, sondern um das Grundstiick der vor-
handenen Tankstelle. Hier sind die Bauflachen bis auf 5 m an die L 501 herangezogen worden,
um die vorhandenen und u.U. zukiinftig zu erweiternden Uberdachungen in die Baufldche mit
aufzunehmen. Hiergegen ist vom StraBenbauamt kein Widerspruch eingegangen.



-5-

Fiir den GeschofRwohnungsbau und die gewerbliche Nutzung wird eine offene Bauweise festge-
legt. Fiir den iibrigen Plangeltungsbereich wird eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern
festgeschrieben.

Der vorhandene Kinderspielplatz wird entsprechend ausgewiesen.

Fiir den ostlichen Teilbereich wird ein Mischgebiet festgesetzt. Damit soll einmal dem vorhande-
nen Gewerbe Rechnung getragen werden und andererseits auf das Ruhebediirfnis der benach-
barten Wohnbebauung und der Schule Riicksicht genommen werden.

Erschlossen wird das Plangebiet durch die bereits vorhandenen StraBen ,Hopfengarten® und ,Im
Troge“.

Die Parkplatzregelung erfolgt ebenfalls entsprechend der bisherigen Praxis:

Parkplatze werden dezentral als ,Bordsteinparkplétze“ vorgesehen. Es handelt sich hier um ru-
hige AnliegerstraRen, bei denen es in der Vergangenheit keine Parkplatzprobleme gegeben hat.
Ein gewisser Parkplatzdruck hatte sich im Bereich eines gewerblichen Betriebes im Osten ent-
wickelt, ohne daR hier im Bebauungsplanbereich oder in der Nachbarschaft entsprechende Fla-
chen zur Ausweisung von 6ffentlichen Parkplétzen zur Verfiigung gestanden hétten. Da der Be-
trieb umgesiedelt wurde und sich derzeit noch kein Nachfolgebetrieb gefunden hat, kann dieses
Problem im Rahmen der Nachfolgenutzung durch das Baugenehmigungsverfahren aufgegriffen
werden, da hier entsprechende private Einstellpldtze fiir die Mitarbeiter, die den Parkplatzdruck
im wesentlichen verursacht hatten, gefordert werden kénnen.

Private Einstellplatze werden auf den Grundstiicken nachgewiesen.

6. Versorqung und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung sind durch die vorhandenen Anlagen gesichert.

7. Bodenordnende MaRhahmen

Bodenordnende MaRnahmen werden durch die Neuaufstellung nicht notwendig.

8. Kosten

Es entstehen keine Kosten.

Bad Harzburg, den 04.02.1997 \
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Homann

Biirgermeister Stadtdirektor






