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- 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
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Vereinfachtes Verfahren gemaR § 13i.V.m. § 13 a BauGB
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1. Plangebiet

Das Plangebiet der 6. Anderung des Bebauungsplanes befindet sich im Stadtteil Bad Harzburg im
Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ostwarts der Sachsenbergstrale” und umfasst die
| Grundstiicke beiderseits der Pastor-Eyme-Strale sowie die Grundstiicke Sachsenbergstralle 21
und 18 und Fritz-Kénig-StralRe 26 und 22.

2. Anlass und Ziel der Planung

Ausgangspunkt fur die Planung ist der Wunsch eines Grundstiickseigentlimers, auf dem sehr
groBen Grundstiick ein zweites Wohngebé&ude ,in zweiter Reihe" zu errichten. Die Ausweisung
des Bebauungsplanes sieht eine solche Mdglichkeit auf den durchweg sehr groBen Grundstiicken
entlang der Pastor-Eyme-Strale - mit Ausnahme von 2 noch einmal deutlich gréBeren Grundstu-
cken - im Ostlichen Bereich nicht vor.

Angesichts der Tatsache, dass hier auf relativ einfache Art und Weise und kostenginstig Bauland
entwickelt werden kann, ohne dass eine nicht mehr erwlinschte stadtebauliche Dichte entsteht, ist
dieser Anlass dahingehend aufgegriffen worden, dass fur die gesamten Baureihen beiderseits der
Pastor-Eyme-StralRe eine entsprechende Méglichkeit geschaffen werden soll.

Stadtebauliches Ziel ist die Schaffung weiterer Bebauungsmaglichkeiten fur eine Wohnbebauung
in einer zentralen und gleichzeitig ruhigen und sonnigen Lage Bad Harzburgs. Die Méglichkeit, auf
dhnlich glnstige Art vergleichbares Bauland in gleichwertiger Lage zu schaffen, gibt es kaum, so
dass hier die Gelegenheit zur Innenentwicklung genutzt werden soll.

Um unnétigen Aufwand zu vermeiden, werden die Mboglichkeiten des Baugesetzbuches zur
vereinfachten Bebauungsplanaufstellung als Innenentwicklung genutzt. Von einer Umweltprifung
wird dementsprechend abgesehen. Gem. § 13a, Abs. 2, Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die
Aufgrund der Bebauungsplanéanderung zu erwarten sind als im Sinne des § 1a, Abs. 3, Satz 5 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

3. Bestehender Rechtszustand

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Harzburg ist das Plangebiet als Wohnbau-
flache dargestellt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Ostwarts der Sachsenbergstralle® weist auf den Grundsticken
entlang der Pastor-Eyme-Stralle Uberwiegend ein reines Wohngebiet aus. Lediglich 4 Grundstu-
cke im Kreuzungsbereich zur Sachsenbergstralle sind als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Dariiber hinaus sind die StraBenverkehrsflachen ausgewiesen sowie die Bauflachen durch Bau-
linien und Baugrenzen festgelegt. Die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse ist Uberwiegend mit 1
1/2 ausgewiesen, was nach heutiger Definition einem Vollgeschoss mit ausgebautem
Dachgeschoss entspricht. Ein Teil des damals vorhandenen Gebaudebestandes ist mit hoheren
Geschossigkeiten ausgewiesen. Die Geschossflachenzahl variiert dementsprechend zwischen 0,2
und 0,7.
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4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fir den
Landkreis Goslar ist das Regionale Raumordnungsprogramm 1995 (Erganzung 1999 fur den

* Landkreis Goslar) fur den Zweckverband GroRraum Braunschweig und das Landesraumord-

nungsprogramm 1994 des Landes Niedersachsen heranzuziehen. Beide Plane weisen Bad Harz-
burg als Mittelzentrum aus. Im Regionalen Raumordnungsprogramm wird die Zweckbestimmung
far das Mittelzentrum u.a. mit der Aufgabe ,Wohnen" definiert.

Von daher werden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung erfullt.

5. Inhalt der Planung

Die Ausweisungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes werden wie folgt geadndert:

1.

Die Bauflache wird bis auf eine Linie von 5 m zur hinteren Nachbargrenze auf den jeweiligen
Grundstiicken erweitert, so dass eine zweite Baulinie entstehen kann.

Gleichzeitig wird die zur Strallenseite hin festgesetzte und auch weitgehend eingehaltene Bau-
linie durch eine Baugrenze ersetzt, da ansonsten die zukunftig rickwartig errichteten Gebaude
von der Baulinie abweichen wirden.

. Die Geschossigkeit wird Uberwiegend dem heutigen Definitionsstand entsprechend als ein

Vollgeschoss festgesetzt. Ansonsten werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes
aufgegriffen.

. Um die gewiinschte st&dtebauliche Verdichtung realisieren zu kénnen, wird im zentralen

Bereich einheitlich eine Geschossflachenzahl von 0,3 festgesetzt, ansonsten werden auch hier
die vorhandenen Festsetzungen aufgegriffen.

. Nachrichtliche Ubernahmen

1. ,Bodenplanungsgebiet Harz im Landkreis Goslar* (BPG-VO)
Im ,Bodenplanungsgebiet Harz im Landkreis Goslar* (BPG-VO) sind Hinweise und
Regelungen zum Umgang mit dem Boden im Planungsgebiet erlassen.
Im Planungsgebiet sind hohe Schadstoffgehalte (Cadmium 2,0 mg/kg bis 10,0 mg/kg, Blei
200 mg/kg bis 400 mg/kg) in den Béden zu erwarten. Die Erkenntnisse beruhen auf
Bodenuntersuchungen der unteren Bodenschutzbehérde sowie statistischer und
geostatistischer Auswertungen der Schadstoffdaten. Deshalb kann es in bestimmten Féllen
im Planungsgebiet auch zu Unter- oder Uberschreitungen der fir die Abgrenzung zugrunde
gelegten Prufwerte fur Wohngebiete (Blei 400 mg/kg) nach der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) kommen.
Der Uiberplante Bereich befindet sich im Teilgebiet 4 der BPG-VO. Damit ist grundsétzlich
von einer Uberschreitung der nutzungs- und gefahrenbezogenen Prifwerte der BBodSchV
far Blei fur die Wohnnutzung (400 mg/kg) und fiir Kinderspielflachen (200 mg/kg)
auszugehen. Bei Haus- und Kleingarten, die als Aufenthaltsbereiche fur Kinder und fur den
Anbau von Nahrungspflanzen genutzt werden, liegt der Prufwert fur Cadmium bei 2 mg/kg.
Deshalb sind in der BPG-VO fir diese Flachen SanierungsmalRahmen, Schutz- und
BeschrankungsmaRnahmen zur Gefahrenabwehr festgelegt (§ 15 BPG-VO), die als
Mindestanforderungen unter Beachtung des Vorsorgegedankens in die Planung einflieRen
sollen.
Aus den Bodenschutzrecht ergeben sich aulRerdem Vorsorgewerte (Blei 70 mg/kg,
Cadmium 1 mg/kg). Um auch durch zukiinftige Schadstoffeintrédge eine Uberschreitung
von nutzungs- und gefahrenbezogenen Prufwerten zu vermeiden, empfehle ich in die
Begrtindung zum B-Plan konkrete MaRnahmen zum vorsorgenden Bodenschutz
aufzunehmen, die tUber die GefahrenabwehrmafRnahmen, die die Verordnung fordert
hinausgehen:
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1. Alle unbebauten Bereiche auf Wohngrundstiicken und den Hausgérten sind mit einer
Bodenliberdeckung von mindestens 35 cm zu versehen. Alternativ kann der Boden in der
gleichen Starke ausgetauscht werden. Der aufzubringende Boden mul? nachweislich die
Prifwerte der BBodSchV fir Kinderspielflachen deutlich unterschreiten. Die

., Bodentiberdeckung bzw. der —austausch ist in geeigneter Weise zu dokumentieren
(Lieferscheine, Rechnungen, Fotos ect.) und der unteren Bodenschutzbehérde auf
Verlangen nachzuweisen.

2. Auf Kinderspielflachén ist — auch in Hausgarten — der Oberboden gemag Ziffer 1
auszutauschen. Weiterhin ist unterhalb von Sandkisten eine geeignete Grabesperre
einzubauen.

3. Aushubboden (Keller, Fundamente Ver- und Entsorgungsleitungen ect.), der auf dem
Grundstuick verbleibt, ist mit einer Bodenlberdeckung gemaf Ziffer 1 zu versehen.

4. Bodenaushub von lhrem Grundstlick, der nicht auf diesem wieder verwendet wird, ist
entsprechend § 8 i.V.m. Anlage 1 § 15 der o0.a. Verordnung zu entsorgen.

Fur alle neuen Baumalinahmen die im Plangebiet erfolgen ist ein Nachweis Uber den

Umgang mit den Bodenflachen und dem Bodenaushub zu fihren und auf Verlangen der

unteren Bodenschutzbehoérde vorzulegen.

2. Denkmalschutzgesetz Niedersachsen (DSchG, NI)

Bei den Villen auf den Grundstiicken Fritz-Kénig-Str. 22 und 26 handelt es sich um
Einzeldenkmale im Sinne von § 3 Abs. 2 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz.

7. Sonstiges

Kosten fir die Stadt Bad Harzburg entstehen nicht.

( Bad Harzburg, den 25.09.07
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