


1. Plangebiet
Das Plangebiet befindet westlich angrenzend an den Kernstadtbereich von Bad Harzburg am

sudlichen Rand von Bindheim. Im Siden wird das Plangebiet durch den Golfplatz und das
Wildgehege, im Westen durch die Wohnbebauung ,Am Lehen®, im Norden durch die Wohnbebauung
Lehenstieg, Grubenweg, Westfalenstral3e und Bergstralie sowie im Osten durch die Flursticke 180/1
und 184 der Flur 6 in der Gemarkung Blundheim begrenzt. Der Geltungsbereich fur die
Neuaufstellung entspricht dem ehem. Bebauungsplan ,Grubenweg-Sid“ und ist lediglich im
stidwestlichen Bereich am Wildgehege erweitert.

2. Anlass und Ziele der Planung

Das am sudlichen Ende des Grubenweges gelegene Betriebsgelande der ehemaligen Grube
Friederike wurde nach deren Auflosung gewerblich genutzt. Die Betriebsanlagen wurden von einem
Zulieferbetrieb der Automobilindustrie Gbernommen. Um den Erfordernissen einer wirtschaftlichen
Produktion gerecht zu werden, wurde es seinerzeit notwendig, die bestehende Altbausubstanz
abzubrechen und durch funktionsgerechte Fabrikationshallen zu ersetzen.

Fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung beschloss die Bad Harzburg im Jahre 1981 einen
Bebauungsplan aufzustellen. In den folgenden Jahren wurde der Bebauungsplan mehrmals 6ffentlich
ausgelegt, nachdem Bedenken und Anregungen von der Bevolkerung und von Behdrden sowie
veranderte Bebtriebsanforderungen zu mehrfachen Anderungen der Planungen gefiihrt haben. Die
gewerbliche Nutzung an diesem Standort fiihrte zu standigen Konflikten. Denn die stadtebauliche
Ausgangssituation wird bestimmt durch die angrenzenden Wohn- und Naherholungsgebiete und stellt
letztlich ein typisches Bespiel einer historisch gewachsenen Gemengelage dar. Weil eine
Entflechtung der sich gegenseitig beeintrachtigenden Nutzungen durch eine Verlagerung nur unter
unrentablen Kosten mdoglich ware, musste die enge Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe so
gestaltet werden, dass Konflikte durch Festsetzungen situationsgerecht gelost werden. Darlber
hinaus wurde zur Beurteilung von Immissionskonflikten eine schalltechnische Untersuchung sowie ein
naturschutzfachliches Gutachten fir die Bewertung der Eingriffs- und Ausgleichsregelung
durchgefihrt; deren Ergebnisse in den Regelungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 229
,Grubenweg-Sud“ aus dem Jahre 1996 eingeflossen sind.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Grubenweg-Sid“ wurde im Jahre 1998 vorgenommen. Dabei
wurde die bislang oOffentliche Parkflache westlich des Grubenweges in eine private Parkflache und die
offentlichen Grunflache in eine private Grinflache gedndert.

Eine weitere Anderung wurde durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Grubenweg-Sud*,
zugleich Aufhebung des Bebauungsplanes ,Grubenweg-Sid“, vom Rat der Stadt Bad Harzburg im
Jahre 2006 beschlossen. Damit sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir BaumafRnahmen
des Betriebes Mann & Hummel geschaffen werden. Das Plangebiet umfasst den Geltungsbereich des
vorangegangenen Bebauungsplanes und geht im Stidwesten am Wildgehege auf einer Flache von rd.
1.500 m?2 dariiber hinaus. Die Flache des gesamten Wildgeheges betragt rd. 116.000 m?, so dass die
Funktion dadurch nicht beeintrachtigt wird.

Der Ausloser fur die Bauleitplanung sind die notwendigen Optimierungen von Betriebsablaufen, um
den Anforderungen eines modernen Betriebes zu entsprechen und gleichzeitig eine Verbesserung fur
die Nachbarschaft zu erreichen. Allerdings sind wegen der beengten Grundsticksverhaltnisse und
der spater heranriickenden Wohnbebauung die baulichen Mdglichkeiten auf dem Betriebsgelande
eingeschrankt. In Verbindung mit der z. Z. laufenden Werksstrukturplanung sind die Mafinahmen fur
die Existenzsicherung des Betriebes erforderlich. Fur die Verwirklichung der Planungsziele ist die
Grundvoraussetzung ein Verkauf des offentlichen Grubenweges und die Umwandlung zum
Betriebsgelande. Dafir ist ein Teileinziehungsverfahren gem. 8§ 6 Abs. 5 NStrG erforderlich.

Bebauung

Die bestehende Halle im Sudwesten soll abgerissen werden und an gleicher Stelle eine Versandhalle
entstehen, die gleichzeitig zum Schallschutz der westlichen Wohnbebauung beitragt. Fir das
bendtigte Lagervolumen ist es erforderlich, die Baugrenzen nach Norden und Osten gering zu



vergroRern und die zulassige Hohe baulicher Anlagen zu erhdhen. Weitere Betriebsgebaude in
westliche Richtung sind nicht beabsichtigt und somit die Nachbarbelange beriicksichtigt. Die
Gebaudehohe ist erforderlich, damit das bendtigte Lagervolumen aufgenommen werden kann, um
eine weitere Flachenausdehnung und ein weiteres Heranriicken an die Wohnbebauung zu
vermeiden. Die Versandhalle erhalt einen ,geschlossenes Briickenbauwerk® fur ein Férderband zum
Ostlichen Betriebsgebaude. So kann der Gabelstablerverkehr reduziert und gleichzeitig eine
Schallreduzierung geschaffen werden. Die festgesetzten Schallleistungspegel aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan werden Ubernommen und sind im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Die Hohe fur die Versandhalle betragt laut den Entwurfsplanungen NN 278,90 m, dennoch wird eine
Hohe von NN 280 m festgesetzt, um mdgliche konstruktionsbedingte Anderungen (z.B. statische
Erfordernisse) bei der spateren Ausfiihrungsplanung zu ermdéglichen.

Im Bebauungsplan ist es nicht erforderlich, fur alle Nutzungen oder Entwurfsentscheidungen des
Eigentimers (Mann & Hummel) eine zwingende Notwendigkeit zu begriinden und Festsetzungen zu
treffen. Das widerspricht dem Grundsatz der ,planerischen Zuriickhaltung® bei einem ,normalen
Bebauungsplan“ und koénnte Nachfolgebetriebe mit anderen Nutzungsanspriichen einschranken. So
wird der Begrindung lediglich eine kurze Baubeschreibung angefligt ohne rechtliche Bindung fir
Nachfolgebetriebe. Ferner wird eine Planzeichnung angefiigt und die Ho6henentwicklung der
Versandhalle und Betriebsgebaude ersichtlich wird.

Verkehr

Die bislang im Grubenweg wartenden Lkws sollen nun auf dem Betriebsgelande untergebracht
werden. Dafir ist eine Aufstell- und Wartezone sudlich der geplanten Versandhalle vorgesehen und
die Einbeziehung eines kleinen Teilbereiches des Wildgeheges notwendig. Aufgrund der auflerst
begrenzten Moglichkeiten auf dem Betriebsgelande sowie der spater heranriickenden
Wohnbebauung verbleibt in der Abwagung der verschiedenen Belange lediglich die Einbeziehung des
Wildgeheges. Das Wildgehege hat eine Gesamtgrdf3e von rd. 116.000 m?, so dass die Fortfiihrung
und Funktion in keiner Weise gefahrdet ist, wenn rd. 1.500 m? herausgeltst werden. Die Lkws kdnnen
somit von der Wohnbebauung ,Am Lehenstieg“ abgewandter Seite untergebracht werden und die
Situation wartender Lkws fiir die Be- und Entladung im Grubenweg entscharft werden. Somit wird
eine Verbesserung fir die Anwohner geschaffen. Die Be- und Entladung erfolgt nun innerhalb der
Halle und reduziert die Gerausche des Ladevorgangs zusétzlich.

Stellplatze

Die Ausweisung von Stellplatzen im Bereich der bestehenden Stellplatze ist begriindet und
verbessert die Situation parkender Fahrzeuge im Grubenweg. Der Parkplatz ist ein Bestandteil des
Betriebskonzeptes, um ein kompaktes Betriebsgelande und eine Abkoppelung des Parkverkehrs vom
eigentlichen Betriebsgelande zu schaffen, so dass ein anderer Standort wie z.B. im Osten
unrealistisch ist und wirde zudem bedeuten, dass der Parkverkehr (ber das gesamte
Betriebsgelande an den Betriebsgeb&uden vorbei gefiihrt werden misste und die Betriebsablaufe
erheblich gestért wirden. Daneben wirden Gefahrdungspotentiale geschaffen, so dass eine
Trennung aus Sicherheitsgrinden geboten ist. AuRerdem konnte der Parkplatz am Wochenende
nicht fir Besucher des Wildgeheges genutzt werden. Daneben gingen im Osten Lager- und
Bewegungsflachen verloren, die dann auf den Stellplatzen untergebracht werden mussten. Die
Anzahl notwendiger Stellplatze ist im Baugenehmigungsverfahren gem. 8 47 des Bauordnungsrechts
nachzuweisen. Auf dem ausgewiesenen Parkplatz sind 152 Stellplatze mdglich, weitere 23 Stellplatze
werden auf dem Betriebsgelande (innerhalb der Gewerbeflachen) nachgewiesen.

Im Bebauungsplan sind fir alle Stellplatze die Schallleistungspegel aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan ibernommen worden, die Einhaltung ist vom Grundstickseigentiimer nachzuweisen.
Es ist nicht begrindet, eine Schallschutzwand pauschal herzustellen oder im Bebauungsplan
festzusetzen, wenn die Grenzwerte eingehalten werden. Daher wird keine Schallschutzwand
ausgewiesen. Eine Entscheidung kann auf das Baugenehmigungsverfahren verlagert werden. Denn
auf der Grundlage einer Ausfuhrungsplanung kdnnen geeignete SchallschutzmaRnahmen gefordert
werden. Die Gemeinde kann sich in diesem Fall planerisch zuriickhalten und muss nicht



Festsetzungen fiur eine Schallschutzwand treffen, die sachgerecht im immissionsschutzrechtlichen
Verfahren abgearbeitet werden kdnnen.

FulRweg

Der offentliche FuBweg ergibt sich aus dem Platzbedarf fur die Stellplatze. Der FuBweg ist als
Verbindung fur das Wildgehege und zur Innenstadt erforderlich. Daneben ist eine westliche
FuRwegeverbindung durchaus im offentlichen Interesse, weil potentielle Gefahren fiir den Fu3ganger
ausgeraumt werden. Denn der FuBganger musste bisher auf dem Grubenweg zwischen den
Betriebsgebauden und Staplerverkehr laufen, um zum Wildgehege oder zur Innenstadt zu gelangen.
Es wird eine Verbesserung geschaffen. Von dem Fullweg gehen Kkeine erheblichen
Beeintrachtigungen aus und es ist ein breiter Pflanzstreifen als Trennung zu den Garten ,Am Lehen”
vorhanden Die Zufahrt flr Versorgungsfahrzeuge zum Wildgehege erfolgt Gber den Parkplatz und
wird lediglich im sudwestlichen Bereich (hinter der geplanten Versandhalle) tber den Ful3weg gefuhrt.
Es werden keine Detailplanungen oder Festsetzungen fiir eine Ausgestaltung des Fulweges
getroffen und sind an dieser Stelle Uberzogen. Die detaillierte Ausfiihrungsplanung bleibt der
nachfolgenden Planungsebene und dem Baugenehmigungsverfahren Uberlassen.

3. Bestehender Rechtszustand

- Der Bebauungsplan ,Grubenweg-Sud“ wurde am 15.01.1998 rechtskraftig. Hier ist ein
eingeschranktes Gewerbegebiet mit differenzierten Festsetzungen fir bestimmte Teilbereiche
festgesetzt worden. Unter anderem fur das MaR der baulichen Nutzung und die zulassigen
Schallleistungspegel fur bestimmte Nutzungen.

- Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Grubenweg-Sid“ ist am 15.10.1998 rechtskraftig
geworden. Dabei wurden die Grundzlige der Planung nicht geéndert, es ging im Wesentlichen um
die Anderung der 6ffentlichen Grunflachen und Stellplatzflachen zu privaten Flachen.

- Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Grubenweg-Sud“, zugleich Aufhebung des
Bebauungsplanes ,Grubenweg-Sid“, werden die planungsrechtlichen Grundlagen fir die
beabsichtigten BaumalRnahmen der Firma Mann & Hummel geschaffen. Die Aufhebung des o. g.
Bebauungsplanes wird erst bei In-Kraft-Treten der o. g. Neuaufstellung wirksam.

- Die im Beteiligungsverfahren gem. 8 3 Abs. 1 BauGB und 8§ 4 Ab. 1 BauGB bezeichnete 2.
Anderung des Bebauungsplanes ,Grubenweg-Sud“ kann nicht weiter so benannt werden. Denn
sobald ein Teilbereich Gber den bisherigen Geltungsbereich hinausgeht, handelt es sich nicht um
eine Anderung des Bebauungsplanes, sondern um eine Aufstellung bzw. eine Neuaufstellung
(siehe Verwaltungsvorschrift zum Baugesetzbuch Ziffer 39, 40.2). Aufgrund der Anregung des
Landkreises Goslar und besseren Ubersichtlichkeit wird der ganze Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Grubenweg-Sud“ mit Erweiterungsflache in den neuen Bebauungsplan
Ubernommen. Der Bebauungsplan heif’t ,Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,,Grubenweg-Sid®,
zugleich Aufhebung des Bebauungsplanes ,Grubenweg-Sud®.

- Nach Riicksprache mit dem Landkreis Goslar wird die 23. Anderung des Flachennutzungsplanes
erforderlich und im Parallelverfahren durchgefihrt.

4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
Regionale Raumordnungsprogramm 1995 fiir den Grof3raum Braunschweig ist gemal § 6 Abs. 2 des
Niedersachsischen Raumordnungsgesetzes aus dem Landesraumordnungsprogramm
Niedersachsen entwickelt worden.

Im Landesraumordnungsprogramm ist die Stadt Bad Harzburg als Mittelzentrum ausgewiesen.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm ist die Stadt Bad Harzburg als Mittelzentrum mit den
Aufgaben Erholung, Fremdenverkehr, Wohnen und Arbeiten ausgewiesen. Die Darstellung ,W* und




»A* = Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Arbeits- und Wohnstatten
wird die Sicherung von Arbeitsstatten mit dem Erhalt des Betriebes im Grundsatz entsprochen. Im
Siden an das Plangebiet angrenzend befinden sich ein Golfplatz und das Wildgehege. In dem
Bereich ist ein Vorsorgegebiet fur Erholung und Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft dargestellt.

Im Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Goslar ist in der Karte Einzelziele und MaRnahmen die
Erhaltung des innerértlichen Freiraumes, Forderung naturnaher Elemente vordringlich.

Im Landschaftsplan der Stadt Bad Harzburg sind stark menschlich gepragte Strukturen wie
Siedlungs-, Industrie-, Gewerbeflachen dargestellt. Als Handlungskonzept werden Siedlungs- und
Gewerbeflachen sowie Versorgungsanlagen dargestellt.

5. Umweltprifung / Eingriffsregelung

Bei der Umweltpriifung sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu beschreiben
und zu bewerten. Den Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlungen legt die Gemeinde in eigener
Verantwortung fest. Gegenstand der Umweltprifung sind die Belange des Umweltschutzes gem. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB und 1 a BauGB. Im Hinblick auf Vermeidungs-, Minimierungs- und
Ausgleichsmalinahmen ist festzustellen:

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Grundlagen fur Baumaflinahmen auf dem
Betriebsgelande und einer kleinen Teilflache von rd. 1500 m2 im Wildgehege geschaffen. Aufgrund
der begrenzten Moglichkeiten auf dem Betriebsgelande sowie der heranriickenden Wohnbebauung
verbleibt lediglich die Einbeziehung des Wildgeheges. Die Funktion des Wildgeheges wird in keiner
Weise in Frage gestellt. In der Abwagung der betrieblichen Belange und den erwarteten
Verbesserungen fir die Anwohner im Grubenweg, ist es begrindet einen kleinen Teilbereich des
Wildgeheges aufzugeben. Das Wildgehege hat eine Gesamtgrof3e von rd. 116.000 m?, so dass die
Fortfihrung in keiner Weise gefahrdet ist, wenn 1.500 m2 herausgeldst werden. Das gleiche gilt fur
die neuen Stellplatze im siidwestlichen Plangebiet. Hier werden Pflanzflachen zuriickgenommen, weil
gleichzeitig eine erhebliche Verbesserung fir die Anwohner geschaffen werden kann, indem die
Mitarbeiter nicht mehr im Grubenweg parken muissen.

Daneben soll die bestehende Halle abgebrochen werden und an gleicher Stelle eine Versandhalle
entstehen. Daflr werden innerhalb der Gewerbeflache gréfRere Baugrenzen (rd. 500 m?) nach Norden
und Osten notwendig. Die Baugrenzen sind auf das Bauvorhaben abgestimmt und erlauben
ansonsten keine weitere Entwicklung. Damit werden fiir ein Gewebegebiet starke
Eingriffsminimierungen getroffen und somit die Nachbarbelange so weit wie mdglich bertucksichtigt.
Gleichzeitig werden Baugrenzen im Osten zurtickgenommen.

Die Eingriffe in das Wildgehege und Pflanzflachen konnen durch die Verringerung von
Gewerbeflachen und Baugrenzen im Osten sowie der gleichwertigen Schaffung von neuen
Pflanzflachen ausgeglichen werden. Es findet ein gleichwertiger ,Flachentausch” statt, so dass die
Eingriffsregelung zu dem Ergebnis kommt, dass keine weiteren AusgleichsmalRnahmen erforderlich
sind.

6. Inhalt der Planung

Art der baulichen Nutzung:

Der alte Bebauungsplan ,Grubenweg-Sid“ wurde in Teilgebiete GE 1 bis GE 5 gegliedert, um
differenzierte Aussagen der Anlagen und Eigenschaften in Bezug auf ihr Emissionsverhalten gem. 8 1
Abs. 4 Nr. 2 BauNVO zu treffen. Die Schallleistungspegel sind unverdndert flir den neuen
Bebauungsplan tibernommen worden, die Einhaltung ist vom Grundstiickseigentiimer nachzuweisen
und von der Baugenehmigungsbehdrde des Landkreises Goslar abzuprifen.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl
Im GE 5-Gebiet ist die Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und Geb&udeh&he (NN)
geandert worden, um die bendtigten BaumalRnahmen umsetzen zu kénnen. Die Grundflachenzahl




wird von 0,4 auf 0,8 und die Geschossflachenzahl von 0,4 auf 0,8 erhoht, so dass die in der
Baunutzungsverordnung zuldssigen Werte eingehalten werden. Auch entsprechen diese Werte den
Ubrigen Festsetzungen im Gewerbegebiet.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen bezieht sich auf den Bezugspunkt Normalnull (NN). Im ehem.
Bebauungsplan ,,Grubenweg-Siud“ wurde eine Hohe von NN 276 m festgesetzt. Die Versandhalle
bendtigt nach der Entwurfsplanung eine Héhe von NN 278,90 m. Mit der Hbhe ist es moglich, das
bendtigte Lagervolumen unterzubringen und ein weiteres Heranrlicken an die Wohnbebauung zu
vermeiden. Weil es bei der Ausfihrungsplanung durchaus zu konstruktionsbedingten (Statik)
Veranderungen kommen kann, sind gewisse Spielraume eingeraumt worden. Im Bebauungsplan wird
eine Hohe von NN 280 m festgesetzt und damit lediglich eine ,Sicherheitsreserve® von 1,10 m
eingerdumt. Fir einige Betriebsgebaude 0stlich des Grubenweges sind Hohen von NN 285 m
zulassig und liegen damit tber der geplanten Versandhalle. Das Landschaftshild ist aufgrund der
angrenzenden Siedlungsbereiche und Betriebsgebaude bereits beeintrachtigt. Mit einem Abbruch des
ehem. Betriebsgebdudes und einem standortgleichen Neubau werden deshalb keine erheblichen
neuen Beeintrachtigungen fur das Stadtbild erwartet. In Abstimmung mit der Firma Mann & Hummel
ist angedacht, die westliche Fassadenseite mit Kletterpflanzen zu begriinen und somit eine gute
Einbindung in das Stadtbild geschaffen.

Baugrenzen und tberbaubare Flachen

Im Gebiet GE 5 werden die Baugrenzen (rd. 500 m2) nach Norden und Osten geringfiigig vergroRert.
Eine Ausweitung der Gebaude in westliche Richtung zur Wohnbebauung ,Am Lehen® ist nicht
beabsichtigt. Die Baugrenzen sind auf die geplante Versandhalle abgestimmt und erlauben
ansonsten keine weitere bauliche Entwicklung. Damit werden fir ein Gewerbegebiet
Einschrankungen getroffen und die Nachbarbelange beriicksichtigt. Gleichzeitig werden Baugrenzen
im Osten um rd. 2.300 m2 zuriickgenommen. Eine Bebauung nach Siden ist nicht beabsichtigt, da
hier die langfristig verpachteten Flachen des Golfplatzes nicht zur Verfiigung stehen. Auch wird die
frlher angestrebte Erweiterung in Ostliche Richtung nicht weiterverfolgt, weil der damals ansassige
Betrieb nicht mehr besteht und der Nachfolgebetrieb keine Entwicklung nach Osten anstrebt.

FUr das Forderband in Form eines Brickenbauwerks zwischen den 06stlichen und westlichen
Betriebsgebduden wurden besondere textliche Festsetzungen getroffen. Die Baugrenze wurde nicht
vergroRert, sondern eine Flache ausgewiesen, in der ein Brickenbauwerk zuléassig ist. Somit wird an
dieser Stelle ein weiteres Betriebsgebaude ausgeschlossen und dennoch Flachen fir das Foérderband
vorgesehen.

- In den Baugebieten GE 5 und GE 2 sind innerhalb der gekennzeichneten Flache unterfahrbare und
geschlossene Forderbénder zwischen den westlichen und 6stlichen Gebaudeteilen zulassig. In der Summe
dirfen die Férderbéander maximal 10 m breit sein. Die Hohe des einzelnen Forderbandes darf maximal 2,50
m betragen. Dabei darf die maximale Gebaudehthe von NN 280 m nicht Uberschritten werden. Der
Schallleistungspegel von 62/47 dB (A)/mz ist einzuhalten.

Geh- und Fahrrechte

Die bislang offentliche StralRenflache des oberen Grubenweges soll dem Betriebsgelande
zuzuschlagen werden und einen Teilbereich des Wildgeheges einbezogen. Der neue 6ffentliche
FuRweg im Bereich der westlichen Pflanzflache ergibt sich aus dem Platzbedarf fur die Stellplatze
und dem Betriebskonzept. Der FulRweg ist erforderlich fir das Wildgehege und die
FulBwegeanbindung zur Innenstadt. Daneben ist eine westliche Fuf3wegeverbindung durchaus im
oOffentlichen Interesse, weil potentielle Gefahren fur den Ful3ganger ausgeraumt werden. Denn der
FulRganger musste bisher auf dem Grubenweg zwischen den Betriebsgebauden und Staplerverkehr
laufen, um zum Wildgehege oder zur Innenstadt zu gelangen. Es wird eine Verbesserung geschaffen.
Dabei Uiberwiegt das 6ffentliche Interesse gegeniber den Interessen der Grundstlickseigentimer ,Am
Lehen®. Von dem FulRweg gehen keine erheblichen Beeintrachtigungen aus, zudem ist ein breiter
Pflanzstreifen als Trennung vorhanden. Die Zufahrt fir Versorgungsfahrzeuge zum Wildgehege
erfolgt Uber den Parkplatz und wird lediglich im stdwestlichen Bereich (hinter der geplanten
Versandhalle) Uber den FulBweg gefiihrt. Detailplanungen oder Festsetzungen fir eine Ausgestaltung




des FuRweges sind an dieser Stelle Uberzogen. Die detaillierte Ausfihrungsplanung bleibt der
nachfolgenden Planungsebene und dem Baugenehmigungsverfahren Uberlassen.

Stellplatze
Die Ausweisung neuer Stellplatze im Bereich der bestehenden Stellplatze ist begrindet und

verbessert die Situation parkender Fahrzeuge im Grubenweg. Die Stellplatzwahl ist ein Bestandteil
des Betriebskonzeptes, um ein kompaktes Betriebsgeldnde und eine Abkoppelung des Parkverkehrs
vom eigentlichen Betriebsgeldnde zu schaffen. Ein kompletter Neubau aller Stellplatze im Osten ist
unrealistisch und wirde bedeuten, dass der Parkverkehr Uber das gesamte Betriebsgelande an den
Betriebsgeb&uden vorbei gefuhrt werden misste und die Betriebsablaufe gestért wirden. Daneben
wirden Gefahrdungspotentiale geschaffen, so dass eine Trennung des Parkverkehrs vom
Betriebsverkehr aus Sicherheitsgriinden geboten ist. AuRerdem koénnte der Parkplatz am
Wochenende nicht fir Besucher des Wildgeheges genutzt werden. AufRerdem gingen im Osten
Lager- und Bewegungsflachen verloren, die im Westen auf den heutigen Stellplatzen untergebracht
werden miussten. Mit dem geplanten Standort ist es moglich, unmittelbar vom Grubenweg aus die
Stellplatze anzufahren.

Im Bebauungsplan sind fir alle Stellplatze die Schallleistungspegel aus dem rechtskréftigen
Bebauungsplan Gbernommen worden, die Einhaltung der Schallwerte ist vom Grundstickseigentiimer
nachzuweisen. Es wird im Bebauungsplan keine Schallschutzwand pauschal festgesetzt, eine
Entscheidung kann auf das Baugenehmigungsverfahren verlagert werden. Denn auf der Grundlage
einer Ausfuhrungsplanung koénnen geeignete SchallschutzmaRnahmen gefordert werden. Die
Gemeinde kann sich in diesem Fall planerisch zuriickhalten und muss nicht Festsetzungen fur eine
Schallschutzwand treffen, die sachgerecht im immissionsschutzrechtlichen Verfahren abgearbeitet
werden. Mit der Stellplatzerweiterung in sidliche Richtung wird eine Verbesserung fir die
Grundstiicke ,Am Lehen* geschaffen. Die bislang ausgewiesene Gewerbeflache (GE 5) hatte einen
Schallleistungspegel von 62 tags/47 nachts, fur die neue Stellplatzfliche wird nun ein
Schallleistungspegel von 60 tags/45 nachts festgelegt und somit geringere Werte ausgewiesen.

Die Anzahl notwendiger Stellpléatze ist im Baugenehmigungsverfahren nach dem Bauordnungsrecht
nachzuweisen. Auf der Parkplatzflache sind rd. 152 Stellplatze mdglich, weitere 23 Stellplatze sind
auf dem Betriebsgelande auf der Gewerbeflache vorgesehen.

Altlasten

Die Anregung aus dem Beteiligungsverfahren der unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises
Goslar wird bertcksichtigt. Die im Altlastenkataster des Landkreises Goslar aufgefiihrten
altlastenverdachtigen Flachen werden in die Planung tbernommen.

In der Vergangenheit wurden vereinzelte Bodenuntersuchungen unternommen. Dabei wurde im
Ergebnis festgestellt, dass in Teilbereichen keine Altlasten vorhanden sein kdnnen, in anderen
aber auch nicht vollig ausgeschlossen werden kénnen. Daher wurde sich mit dem Landkreises
Goslar darauf verstandigt, dass die im Altlastenkataster aufgefiihrten Flachen Gbernommen
werden. Mit der Kennzeichnung ,altlastenverdachtige Flache® wird in erster Linie beabsichtigt,
dass eine Signalwirkung fir den Grundsticksbesitzer ausgeht und im Sinne des
Vorsorgegedankens schon frihzeitig im Bebauungsplan auf mdégliche Schadstoffpotentiale
hingewiesen wird. Vor Beginn von Baumalnahmen hat eine Abstimmung Uber geeignete
Untersuchungen oder geeignete MalBhahmen im Umgang von Bodenmaterial mit der unteren
Bodenschutzbehérde des Landkreises Goslar stattzufinden.

Auch hier wird im Sinne des 8§ 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB die Abschichtungsregelung angewendet und
eine Klarung von Detailfragen der nachfolgenden Planungsebene Uberlassen. Denn eine
allumfassende Bodenuntersuchung in allen Bereichen erscheint in einem Bebauungsplan nicht
angemessen.

,Das Abwagungsgebot erfordert keineswegs, dass alle denkbaren Nutzungskonflikte schon bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes durch planerische Festsetzungen gelost werden® (vagl. BVerwG,
Urt. v. 5.8.1983 - C96.79 -, BRS 40 Nr. 4)




So ist es besser, auch hier einen ausgelosten Konflikt auf das Baugenehmigungsverfahren zu
verlagern. Denn dabei kdnnen anhand von konkreten Planungen gutachterliche Aussagen in den
Nebenbestimmungen gefordert werden und eine zielgerichtete Konfliktbewaltigung stattfinden. Vor
Beginn von Baumalnahmen hat eine Abstimmung Uber geeignete Untersuchungen oder
geeignete MaRnahmen im Umgang von Bodenmaterial mit der unteren Bodenschutzbehérde des
Landkreises Goslar stattzufinden.

Bodenschutz
Fur die nicht altlastenverdachtigen Flachen wird eine Kennzeichnung entsprechend der
,verordnung des Bodenplanungsgebietes Harz im Landkreis Goslar in das Teilgebiet 4
vorgenommen.

Nach den Informationen des ,Bodenplanungsgebietes Harz im Landkreises Goslar® kénnen im
gesamten Landkreis Goslar Schwermetallbelastungen im Oberboden vorkommen. So kann fir das
Planungsgebiet eine Einstufung zum Teilgebiet 4 der BPG-VO vorgenommen werden. Dabei kénnen
Bleigehalte von 200 - 400 mg/kg oder Cadmiumbelastungen von 2,0 — 10,0 mg/kg auftreten. Im
Umgang mit BOoden sind die Malinahmen der Verordnung anzuwenden, sofern keine bessere
Einstufung vorgenommen werden kann. Aufgrund der Einstufung zum Teilgebiet 4 der BPG-VO sind
die Angaben und Malnahmen der Verordnung anzuwenden. Der Eigentimer kann sich bei
Baubeginn detaillierte Informationen beim Landkreis Goslar im Amt fur Wasser- und Bodenschutz
einholen.

7. Sonstiges
Anbindung des Gewerbegebietes

Das Betriebsgelande wird Giber den Grubenweg und die SilberbornstraRe mit Anschluss an die Dr.-
Heinrich-Jasper-Strale an das uberregionale Straf3enverkehrsnetz angebunden. Aufgrund der
Randlage des Gewerbegebietes ist es erforderlich, den Lkw-Verkehr durch ein Wohngebiet zu
fuhren. Die bislang erhobenen schalltechnischen Gutachten auf der Grundlage von
Verkehrszahlungen und Rechenverfahren ermittelten Geréduschbelastungen auf dem Grubenweg
lagen allerdings in einer GroRe, wie sie in innerstadtischen Bereichen als Ublich angesehen
werden kénnen. Dennoch wurden in der Vergangenheit bereits Regelungen fiir eine Minimierung
der Immissionsbelastungen getroffen wie die Steuerung der Verkehrsbewegungen in die
Tageszeit. Es gibt eine verkehrsbehordliche Anordnung vom 09.12.1997, in der die Anfahrzeiten
Uber den Grubenweg geregelt sind. Fir Lkws Uber 7,5 t besteht ein Fahrverbot von 22.00 Uhr bis
6.00 Uhr, eine dartber hinausgehende Regelung ertibrigt sich.

Eine Einhaltung der ausgewiesenen Tempo 30 km/h kann nicht im Bebauungsplanverfahren
geregelt werden. Die Betriebsleitung der Firma Mann & Hummel sollte die Mitarbeiter und
Zulieferfirmen anweisen, sich im Grubenweg an Tempo 30 km/h zu halten.

Im Bebauungsplanverfahren wurde von den Anwohnern die Situation der ,Engstelle”
Silberbornstralle — Bergstralle bemangelt. Im Begegnungsverkehr Pkw — Lkw muss auf den
Birgersteig ausgewichen werden. Die Stadt Bad Harzburg hatte in der Vergangenheit bereits den
Ausbau der Kurve Silberbornstral3e — Bergstral3e geplant. Im Bereich des Flurstiicks 202/13, Haus
Nr. 3, wurde ein Flachenerwerb fiir eine StralRenaufweitung angestrebt. Das Vorhaben konnte
allerdings nicht realisiert werden, so dass derzeit eine Ausschilderung und Vorfahrtsregelung
vorhanden ist und die ,Engstelle bei Einhaltung der Verkehrsregelung ohne Schwierigkeiten von
einem Fahrzeug passiert werden kann.

Uberwachung der Umweltauswirkungen

Nach dem Baugesetzbuch haben die Gemeinden gemalR 8§ 4 c¢ BauGB die mdglichen
Umweltauswirkungen, die von der Umsetzung der Bauleitplanung ausgehen kénnen, zu ermitteln, um
frihzeitig geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die Stadt Bad Harzburg Uberwacht die
erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten kénnen,
durch eine stetige Beobachtung der Entwicklung im und auRerhalb des Plangebietes.




Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung wird durch die Versorgungsleitungen der Stadtwerke GmbH der Stadt Bad
' Harzburg sowie die Entsorgungsleitungen der Stadt Bad Harzburg abgesichert. Mit dem Abbruch der
vorhandenen Halle und Neubau der Versandhalle werden keine Veradnderungen erwartet.

Loschwasser
Die Loschwasserdeckung ist durch eine Zisternen mit 200 m® und 100 m® sowie eine
Léschwasserentnahmestelle (Teich) abgedeckt.

Kosten
Die Kosten flir das Bauleitplanverfahren werden von der Stadt Bad Harzburg Gbernommen.

Zusammenfassende Erkldrung und Abwégung der Ergebnisse der Umweltpriifung
In der Bauleitplanung sind die Ergebnisse der Umweltbelage gegeniiber den Belangen der Stadt Bad

Harzburg abzuwagen. Die Eingriffe in den Naturhaushalt kénnen nicht vermieden werden, um den
Fortbestand des Betriebes Mann & Hummel am Standort abzusichern und bringen zudem eine
Verbesserung fiir die Anwohner. Eine Minimierung von Umweltauswirkungen wird durch die
gleichwertige Verschiebung von Bauflichen und Pflanzflaichen sowie Festsetzungen von
Schallleistungspegeln erreicht. Daneben tragen die raumlich funktionalen Veranderungen wie z.B. die
Unterbringung der Lkws auf dem Betriebsgelénde, neuen Versandhalle und zuséatzliche Stellplatze zu
einer Verbesserung der bisherigen Situation fir die Anwohner bei.

Im Bebauungsplan wird die nach der Baunutzungsverordnung mdgliche Obergrenze fiir die
Grundflachenzahl unterschritten. Die Geb&dudehdhe wird von bislang NN 276 m auf NN 280 m erhdht
und entspricht in etwa den vorhandenen Gebaudehdhen ostlich des Grubenweges. Das Orts- und
Landschaftsbild wird durch einen geringfligig héheren Baukérper nicht erheblich verdndert, zumal flr
die dstlichen Betriebsgebdude NN-Hohen von 285 festgesetzt sind. Im Ergebnis wird festgestellt,
dass aufgrund der angrenzenden Siedlungsbereiche und bestehenden Betriebsgebdude wenig
zusétzliche Beeintrachtigungen erwartet werden.

Die Umweltbelange kénnen aufgrund der Eingriffsschwere gegenlber den stadtischen- und
betrieblichen Belangen zuriickgestellt werden. ,Es hat eine Verschiebung von Bauflachen und
Pflanzflichen innerhalb des Gewerbegebietes stattgefunden, so dass in der Summe keine
erheblichen zusatzlichen Belastungen am Standort entstehen, sondern eine Verbesserung der
Situation erwartet werden kann, so dass keine weiteren Ausgleichsmaflnahmen erforderlich werden.”

Der Begriindung ist entsprechend § 10 Abs. 4 BauGB eine zusammenfassende Erklarung beizufligen
iber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wurden. Die Erklarung wird zum Satzungsbeschluss abgefasst.

Bad Harzburg, den 12.12.2006
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