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1. Bestehender Rechtszustand:

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2 ,Grolke
Amtswiese” aus dem Jahr 1956. )

Der Bereich der 5. Anderung beinhaltet die Flache der Anderung Nr. 4 des Bebauungsplanes
MNr. 2 ,Grofie Amtswiese”. In der geltenden Fassung des Bebauungsplanes ist ein
Mischgebiet festgesetzt. In einer textlichen Festsetzung werden Einzelhandelsbetriebe
ausgeschlossen.

2. Anlass und Ziel der Planung:

Anlass flr die erneute Anderung des Bebauungsplanes ist die konkrete Planung zur
Ansiedlung einer Spielstatte. Die Stadt Bad Harzburg hatte in den 90er Jahren durch
entsprechende Bebauungsplane in weiten Bereichen der Innenstadt eine Neuansiedlung zur
Spielhallennutzung ausgeschlossen. Da diese Nutzung aber nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden darf, wird durch die Ausweisung einer Flache fiir Spielstétten im
Bereich dieser Anderung der Ansiedlungsdruck auf die Innenstadt gemildert.

Spielstatten sind in Kerngebieten grundsatzlich zulassig und in Mischgebieten
ausnahmsweise zuldssig. Da es sich bei der hier anzusiedelnden Spielstatte um eine
grofiflachige Spielstatte handelt, entspricht sie nicht mehr der in einem Mischgebiet
zulassigen Grolte und berihrt daher die Grundziige der Planung. Aus diesem Grund kann
die Plandanderung nur im Verfahren geman § 13 a BauGB durchgefihrt werden.

Die Flache der 5. Anderung beinhaltet das Geldnde des ehemaligen Posthofes in der
llsenburger Strafle. Dieser ist Uberwiegend gewerblich genutzt. Die derzeitige Ausweisung
Mischgebiet entspricht den vorhandenen Gegebenheiten. Da die Spielstétte jedoch hier
integriert werden soll, wird in der 5. Anderung die Flache als Sonstiges Sondergebiet gemal
§ 11 BauNVD ausgewiesen. Es erhalt die Zweckbestimmung, dass Nutzungen gemal § 6
Abs. 2 Nr. 2-5 BauNVO sowie die Nutzung gemall § 7 Abs. 2 Nr. 1-4 und 6-7 BauNVOD
Zuldssig sind. Einzelhandelsbetriebe bleiben jedoch weiterhin ausgeschlossen.

Auf dem gesamten Geldnde des ehemaligen Betriebshofes der Post sind gewerbliche
Mutzungen etabliert. Es befinden sich im Plangebiet bereits langjahrig eine Fahrschule, Kifz-
Handelsbetriebe und —Werkstétten. Die Betriebe nutzen gemeinsam den Hof und haben alle
auch von diesem ihren Zugang zu den Geschaftsrdumen.

Die textliche Festsetzung zum Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben des bestehenden
Bebauungsplanes wird aufrecht erhalten, um dem Einzelhandelskonzept der Stadt Bad
Harzburg zu entsprechen.

Die Zulassigkeit von Vergniligungsstatten entsprechend § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO wird
dahingehend konkretisiert, dass hier nur Spielhallen, Spielkasinos und Spielbanken mit max.
800 m? erlaubt werden. Vergnugungsstatten mit abweichender Zweckbestimmung sind
unzulassig.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan ist die Anderungsfliche als Mischgebiet mit einer

Gescholiflachenzahl von 1,0 dargestellt.
Die Anpassung des Flachennutzungsplanes an die geénderten Aussagen des

Bebauungsplanes erfolgt durch Berichtigung.




4. Inhalt der Planung

Inhalt der Planung ist die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes geman § 11 BauNVO
zur Ansiedlung einer Spielstatte im Bereich der uberwiegend gewerblich gepragten
Anderungsflache. Die Gesamtiflaiche der Spielstdtte wird planerisch mit einer maximalen
Flidche von 800 m? festgelegt und in einer textlichen Festsetzung geregelt. Die bisherigen
Nutzungen werden in ihrem Bestand gesichert und ebenfalls textlich festgesetzt.
Einzelhandelsbetriebe bleiben weiterhin im Bereich der Anderungsflache ausgeschlossen.
Durch die Festsetzung wird die Aftraktivitdt des Plangebietes erhéht und eine Erweiterung
der rédumlichen und zeitlichen Nutzung der Flachen vorbereitet.

5. Eingriffsregelung/Umweltvertrdglichkeitspriifung

a) Eingriffsregelung
Die Anderungsfliche ist kleiner als 20 000 m* und das Vorhaben begriindet keine
Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung entsprechend § 13 a Abs. 1 BauGB.
Die zu prifenden Umweltbelange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden durch die
Anderung sind bis auf den Punkt Nr. 7¢ nicht von der Anderung der Planung beriihrt. Es
handelt sich bei dem Plangebiet um ein Grundstiick das derzeit fast vollstandig versiegelt
ist. Durch die beabsichtigte Bebauungsplandnderung wird keine neue Versiegelung
planungsrechtlich vorbereitet. Somit ist die Eingriffsregelung nicht abzuhandeln.
Zur Beriicksichtigung der Auswirkungen auf den Menschen entsprechend § 1 Abs. 6 Nr.
7¢ BauGB wurde durch den Investor ein Schallgutachten erstellt. In diesem wird
entsprechend der TA Ldrm die Auswirkung der vorhandenen Belastungen aufgenommen,
die zu erwartenden Belastungen prognostiziert und den Grenzwerten der TA L&rm
gegeniibergestellt. Die Auswertung der Schallprognose ergab eine hohe Vorbelastung
des Plangebietes und seiner Umgebung durch die llsenburger Straflte. Eine Erhohung der
vorhandenen Belastung wird durch die Plané&nderung nicht hervorgerufen und somit ist
auch der Umweltbelang entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB beriicksichtigt und erlaubt
eine Weiterfliihrung der Planung entsprechend § 13 a BauGB.

b) Umweltvertraglichkeitsprifung
Aufgrund der geringen Grundstiicksgrofie, der vorgesehenen Art der Nutzung und der
Vorbelastung (Versiegelung) ist eine Umweltvertraglichkeitspriifung nicht durchzufuhren.

6. Sonstiges

Immissionsschutz

Im Bereich der Anderungsfliche befinden sich Uberwiegend gewerbliche Nutzungen. Es
handelt sich hierbei um eine Fahrschule, Kfz-Handelsbetriebe sowie Kfz-Werkstétten. Alle
haben ihren Zugang Uber den Innenhof. Die Gebdude an der &stlichen Grundsticksgrenze
bieten einen Schallschutz zur Wohnbebauung. Hinter den Geb&uden befindet sich eine
Garagenanlage sowie eine Freiflache. Erst im Anschluss an diese Freiflache folgt die
dstliche Wohnbebauung.

Sudlich der Anderungsflache grenzt ebenfalls Wohnbebauung an. Diese ist durch eine ca.
6,00 m hohe Béschung von der Anderungsfldche getrennt. Die Wohnbebauung befindet sich
oberhalb der Boschungsanlage.

Nérdlich grenzt die llsenburger Strafle an das Plangebiet und bildet damit eine Grenze zur
nordlichen Stralenseite, auf der sich Wohnbebauung befindet. Die llsenburger Strale hat
eine hohe Verkehrsbelastung und dadurch einen Pufferstatus zur Wohnbebauung.

Westlich des Plangebietes schliefen sich die Fernmeldeanlage der Telekom und eine Kfz-
Werkstatt an.

Eine Vorbelastung der Anderungsfliche im Zusammenhang mit Gerduschlasten ist
hochgradig vorhanden. Die Fahrschule ist durch ihre im Ausbildungsplan vorgesehenen
Nachtfahrten Haupterzeuger dieser Gerduschemissionen.




Durch die Nutzungsanderung werden keine héheren Emissionen erzeugt, da hier haltende,
parkende oder anfahrende Fahrzeuge die Gerduschpegel von Fahrschul-Lkw nicht
erreichen. Dies wurde anhand eines La&rmgutachten, dass der Investor erstellt hat dargelegt.
In diesem Gutachten wurden die vorhandenen Belastungen aufgenommen, die durch die
Plananderung eintretenden Belastungen prognostiziert und den zuldssigen Werten fir
Gerauschbelastungen flir Mischgebiete entsprechend der TA Larm gegenibergestellt. Eine
Uberschreitung der zuldssigen Werte konnte nicht festgestellt werden.

Entsprechend des zwischenzeitlich durchgefihrten Larmgutachtens ist festzustellen, dass es
zU keiner Erhdhung der Larmimmissionen kommen wird. Somit sind die Forderungen nach
giner genaueren Prifung der zu erwartenden L&rmimmissionen erfillt und haben die
Annahme der Stadt zur Larmsituation bestatigt.

Stellplatze
Die Fahrschule bendtigt derzeit Aufstellflachen flr ihre Fahrzeuge auf dem Hofgeldnde. Die

Aufstelifidchen entfallen durch den Weggang der Fahrschule. Damit sind Stellplatzflachen fur
die Besucher der Spielstatte in ausreichendem Mafe vorhanden.

Bodenschutz/Altlasten:
Im Geltungsbereich des o.a. Bebauungsplanes befinden sich It. Kataster der Unteren
Bodenschutzbehirde folgende Altlastenverdachtsflachen:

1. .Bezirkswerkstatt Oberpostdirektion®: Flr das Uberplante Grundstiick liegen bereits
Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung vor. Es wurden zwei Belastungsbereiche
festgestellt. Im Bereich der noch vorhandenen Olabscheider | und Il sowie des 10.000 I-
Tankes (s. anliegende Skizze aus dem Arcadis-Gutachten vom 10.12.2003) wurden
Kohlenwasserstoffe bis maximal 860 mg/kg festgestellt. Durch die unterlagernde Tonschicht
und die weitgehende Versiegelung in diesem Bereich besteht derzeit kein Sanierungsbedarf.
Sollte es jedoch zu Eingriffen in den Boden kommen, wéren diese gutachterlich zu begleiten
und sollten in Abstimmung mit dem Amt fur Wasser- und Bodenschutz erfolgen.

2. Im Bereich der Wachhalle (,Schlammfang”) und westlich anschlieRend wurden bis zu
7.100 mg/kg Kohlenwasserstoffe festgestellt. Der Schadensbereich ist hier nicht ausreichend
eingegrenzt. Eine Abgrenzung in Richtung des noch vorhandenen 20.000 |-Tanks sowie in
Richtung des Stiibchenbachs fehlt. Im ungiinstigsten Fall reicht der Kontaminationsbereich
vom Dieseltank bis in den Talbereich des Stiibchenbaches bzw. in die Kanaltrasse der
spateren Verrohrung. Ein Beleg, dass bei hohen Grundwasserstanden weitere
Schadstoffauswaschungen in diesem Bereich nicht stattfinden kann, ist bisher nicht erbracht.
Ein Sanierungsbedarf ist in diesem Bereich daher noch nicht ausgeschlossen.

Aus diesem Grund wird von der unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises empfohlen
den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemaft § 9 (5) Nr. 3 BauGB mit dem
Buchstaben A" zu kennzeichnen  und in der Planzeichenerklarung als
Altlastenverdachtsflache zu deklarieren. Im Vorfeld von Baumainahmen, die diese potentiell
belasteten Fldchen tangieren, sollten Abstimmungen mit der Unteren Bodenschutzbehérde
vorgenommen werden. Es konnen sich selbstverstandlich auch weitere Anforderungen in
diesen Gebieten ergeben. Sollte fiir die einzelnen Bereiche ein Sanierungsbedarf bestehen,
darf eine geplante Bebauung den erforderlichen Sanierungsmalnahmen nicht
entgegenstehen. Das vorliegende Gutachten kann bei Bedarf im Landkreis eingesehen
werden.

Kreislaufwirtschafts-/Abfallrechit:

Durch das Gutachten der Arcadis Consult GmbH vom 10.12.2003 zu den Schadstoffuntersu-
chungen in den Gebduden, der Gebdudesubstanz und dem Boden der im (berplanten
Bereich befindlichen Liegenschaften ist belegt, dass bei Rickbau oder der
Sanierung/Umnutzung von Gebauden teilweise besonders Uberwachungsbedirftiger Abfall

4



anfallen wird. Ebenso ist Boden, der nicht auf dem Grundstlick wverbleibt, besonders
uberwachungsbedurftig, sofern er aus bestimmten Bereichen der Grundstiicke stammt.
Samtlich besonders Uberwachungsbedirftigen Abfélle sind unter Beachtung der hierflr
geltenden Vorschriften des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) sowie des
untergesetzlichen Regelwerkes zu entsorgen.

Fur erforderliche Abbrucharbeiten ist eine abfalltechnische Abnahme durchzufihren. Diese
ist bei den Kreiswirtschaftsbetrieben rechtzeitig zu beantragen. Erst nach Durchfiihrung der
abfalltechnischen Abnahme darf ein Abbruch erfolgen.

Die geplante Entsorgung, Entsorgungswege und ggf. notwendige zusatzliche Beprobungen
zur Bestimmung des Entsorgungsweges sind unter gutachterlichter Begleitung mit dem
Fachdienst Umwelt des Landkreises abzuklaren.

Gewasserschutz:

1.  Hinsichtlich der hydraulischen Leistungsfahigkeit, der Statik und des Zustandes der
vorhandenen Verrohrung liegen keine Angaben vor. Bei erhohter Wasserflihrung des
Stlibchenbaches sind Uberschwemmungsereignisse auf dem Grundstiick beobachtet
worden.

2. Eine direkte Einleitung von Niederschlagswasser in den Stiibchenbach ist nur dann
erlaubnisfrei, wenn sie im Rahmen des Gemeingebrauchs (§ 73 NWG) erfolgt. Dies setzt
u.a. voraus, dass kein mit Schadstoffen belastetes Wasser anfallt. Um dies abzuklaren, wird
empfohlen, rechtzeitig vor baulichen Verdnderungen oder Nutzungsanderungen mit der
Unteren Wasserbehorde des Landkreises Verbindung aufzunehmen wund das
Antragserfordernis abzustimmen.

Bad Harzburg, den 10.11.2009

Der Blirgermeister
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