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1. Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) — in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28 Juli 2023 (BGBI. | S. 221) m.W.v. 01.10.2023

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S.176) m.W.v. 07.07.2023

Planzeichenverordnung (PlanZV) — in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) — in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.
September 2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Juli 2023 (BGBI. | S. 202)
m.W.v. 03.08.2023

Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) — vom 12. Dezember 2019 (BGBI. S. 2513), zuletzt gedndert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3905)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) — in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Gesetzt vom 08. Dezember 2022 (BGBI. | S. 3340) m.W.v. 14.12.2022; Stand:
01.02.2023 auf Grund Gesetzes vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1362. ber. S 1436)

Niederséchsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetzes (NAGBNatSchG) — in der
Fassung vom 19. Februar 2010 (Nds. GVBI. S. 104), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
22. September 2022 (Nds. GVBI. S. 578)

Geselz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) - in der Fassung der Bekanntmachung vom
24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das durch Gesetz vom 22. Marz 2023 (BGBI. | S. 88) m.W.v.
29.03.2023 bzw. 28.09.2023

Niederséchsische Bauordnung (NBauO) — in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juni 2023 (Nds. GVBI. S. 107)

Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG — in der Fassung vom 17. Dezember
2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Oktober 2023 Nds.
GVBI. S. 250)

Gesetz zu Sicherung ordnungsgeméafler Planungs- und Genehmigungsverfahren wahrend der
COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz — PlanSIG) — in der Fassung vom 20. Mai 2020
(BGBI. | S. 1041), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 344)

2. Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Biindheim und bildet die Abgrenzung zwischen 2 bebauten
StralRen als landwirtschaftliche Flache. Die Zuwegung ist Uber die Sackgasse ,Scharenhéhe” méglich.
Hier wird auch die verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes gewahrleistet.

Das Plangebiet ist im Siden von den bebauten Grundstiicken der StralBe ,Hopfengarten“ und im
Osten von der Bebauung der ,Scharenhéhe* begrenzt. Im Westen grenzt eine Gartenflache (Wiese)
an das Plangebiet und im Norden begrenzt die steile Béschung des Héhenzuges des Scharenberges
das Plangebiet.

3. Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Bad Harzburg verzeichnet eine stetige Nachfrage nach Wohnbauland. Um dieser
Nachfrage weiterhin gerecht werden zu kénnen, wird der im Innenbereich des bebauten Stadtteiles
Blindheim gelegene unbebaute Bereich, der an die vorhandene Infrastruktur gut anzuschlieBende
Bereich, als Wohnbauflache entwickelt.
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4. Bestehender Rechtszustand

Fur den Planbereich gibt es derzeit keine verbindliche Bauleitplanung. Der Bereich ist
bauordnungsrechtlich als Innenbereich zu beurteilen. Im Flachennutzungsplan ist die Flache als
Grinflache mit Schutzpflanzung ausgewiesen. Aus diesem Grund wird der Flachennutzungsplan im
gleichzeitigen Verfahren geéndert. Damit ist die stadtebauliche Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan gesichert.

5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
Regionale Raumordnungsprogramm 2008 fur den GroBraum Braunschweig ist gemaR § 6 Abs. 2 des
Niederséachsischen Raumordnungsgesetzes aus dem Landesraumordnungsprogramm
Niedersachsen entwickelt worden.

Im Landesraumordnungsprogramm’ ist fir die Stadt Bad Harzburg festgelegt, dass sie im
Mittelzentralen Verbund mit Goslar, Clausthal-Zellerfeld und Seesen oberzentrale Teilfunktionen
abdeckt. Im Landesraumordnungsprogramm sind fur den Planbereich keine weiteren zu beachtenden
Festsetzungen getroffen worden.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm? RROP 2008 des Regionalverbandes GroRraum
Braunschweig (RV GB) ist die Stadt Bad Harzburg als Mittelzentrum mit den Entwicklungsaufgaben
Erholung und Tourismus ausgewiesen. Bad Harzburg bildet mit den Stadten Clausthal-Zellerfeld,
Seesen und Goslar den mittelzentralen Verbund mit oberzentralen Teilfunktionen. Diese Mittelzentren
sind wichtige Wohn- und Arbeitsmarktstandorte. Sie sind zu sichern und zu entwickeln. Der Bereich
Tourismus und Gesundheitsinfrastruktur des mittelzentralen Verbundes hat landesweite Bedeutung.

Der Geltungsbereich der Planung ist im RROP 2008 als vorhandener Siedlungsbereich ausgewiesen.

Im Landschaftsrahmenplan® fur den Landkreis Goslar, der in den Jahren 1986 — 1991 erarbeitet
wurde, ist die Neuschaffung innerértlicher Freiraume vordringlich. Die Férderung von Lebensraumen
far die Pflanzen- und Tierwelt, die Begrenzung bzw. Verringerung der Bodenversiegelung sind
weitere Ziele. Die festgesteliten Verhaltnisse sind in den vergangenen 35 Jahren an vielen Stellen
nicht mehr in dieser Form vorhanden.

Die Anwendbarkeit des Landschaftsrahmenplanes wird eher gering bewertet.

Im Landschaftsrahmenplan ist in den Karten 1 — 5 folgendes zu entnehmen:

Karte 1: Arten und Lebensgemeinschaften: Die Flache des Plangebietes ist in der Karte 1 als stark
eingeschrankter Siedlungsbereich in Bezug auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes mit der
Wertstufe 4 dargestellt. Als Ziel ist die Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes als
Ziel vorgesehen.

Karte 2: Landschaftsbild: Das Plangebiet ist hinsichtlich des Zieltypus Landschaftsbild als maRig
eingeschrankt im Landschaftsrahmenplan dargestellt. Die Sicherung und Verbesserung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird fur diesen Zieltyp angestrebt.

Ruhe: Das Plangebiet ist fir den Zieltyp Ruhe als mafRig eingeschrankt im Landschaftsrahmenplan
dargestellt. Die Sicherung und Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird hier
angestrebt.

Karte 3: Boden: Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ist auf Grund von
Schadstoffanreicherungen als stark eingeschrankt dargestellt. Der Bereich ist zur vorrangigen
Verbesserung der Leistungsfahigkeit ausgewiesen.

Karte 4. Grundwasser: Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ist eingeschrankt. Der Planbereich
ist als Bereich zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes dargestellt. Im
Grundwasser ist Schwermetalleintrag vorhanden.

' Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017
2 Regionales Raumordnungsprogramm RROP 2008 des ZGB
% Landschaftsrahmenplan des Landkreis Goslar (erarbeitet 1986-1991)



246 ,verlangerte Scharenhdhe”

Karte 5: Klima/Luft: Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ist eingeschrankt. Der Bereich hat
eine erhéhte Warmebelastung. Der Bereich ist zur vorrangigen Verbesserung der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes ausgewiesen.

Im Landschaftsplan? der Stadt Bad Harzburg ist das Plangebiet als Siedlungsflaiche mit westlich
angrenzender Griunflache dargestellt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine nach dem Niedersachsischen Naturschutzgesetz
geschltzten oder durch den Landschaftsrahmenplan Landkreis Goslar vorgeschlagenen
Schutzgebiete und Schutzobjekte.

6. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) ist die Flache des Bebauungsplanes derzeit noch als Grinflache mit
Schutzpflanzung dargestellt. Um die Entwicklung aus dem FNP zu gewéhrleisten, wird dieser im
gleichzeitigen Verfahren ebenfalls gedndert und die Flache als Wohnbauflache ausgewiesen. Damit
ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

7. Umweltpriifung/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.

Im Umweltbericht sind die zu erwartenden Auswirkungen auf die Umweltschutzglter aufgenommen
und bewertet worden. Es wurden die Eingriffe in die unterschiedlichen Schutzgiter ermittelt und
entsprechende AusgleichsmalRnahmen festgesetzt. Da der Ausgleich nicht vollstandig im Plangebiet
erfolgen kann, sind auch ErsatzmafRnahmen auferhalb des Plangebietes erforderlich. Beim Kauf von
Wertpunkten aus dem MafRnahmenpool der niederséchsischen Landesforsten im ,Heinischen Bruch*
wird zur rechtlichen Sicherung der externen KompensationsmalBnahmen ein stddtebauliche Vertrag
gem. § 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 11 BauGB geschlossen und vom Rat vor Satzungsbeschluss
beschlossen.

Uberwachung der Umweltauswirkungen

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

8. Inhalt der Planung
8.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist als reines Wohngebiet (WR) gemaf® § 3 BauNVO festgesetzt. Innerhalb dieses
reinen Wohngebietes sind die gemaR Abs. 2 allgemein zuldssigen Nutzungen wie:

- Wohnen,
- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienen
allgemein zulassig.

Alle anderen gemall § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Durch textliche Festsetzungen werden wohnfremde Nutzungen ausgeschlossen. Das Baugebiet ist
von seiner Lage und der mdglichen Anzahl von Grundstiicken fur keine zuséatzlichen anderen

4 Landschaftsplan der Stadt Bad Harzburg von 1998
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Nutzungen geeignet. Sie sind hier aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich. Auch die ZufahrtstralRe
vertragt kein wesentlich héheres Verkehrsaufkommen als bisher vorhanden ist.

Um die Bebauung der angrenzenden Baugebiete aufzugreifen und weiterzufiihren, wird im Plangebiet
gemal § 22 Abs. 2 BauNVO nur Einzel- und Doppelhausbebauung festgesetzt. Hierdurch wird ein
homogenes Ortsbild erreicht.

Das Mal} der zuldssigen Bebauung wird den umliegenden Baugebieten angepasst. Es wird zur
Sicherung der Baustruktur eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und I-geschossige Bebauung
festgesetzt.

Um Nebenanlagen auf den Grundstiicken zu begrenzen wird eine Uberschreitung der GRZ von 20 %
als zuldssig festgesetzt. Im Rahmen dieser Uberschreitung sind Nebenanlagen wie Garage,
Stellplatze oder Gartenhauser zuldssig.

8.2 Verkehrsanbindung / innere Erschlieung

Das Plangebiet wird mit der StralBe ,Scharenhéhe" erschlossen. Es kann keinen direkten Anschluss
des Baugebietes an Ubergeordnete StraBen geben. Fur das Plangebiet ist dies die einzige
verkehrstechnische ErschlieRungsmaéglichkeit.

Die StichstraRe wird in einer Breite von 7,00 m geplant. Mit dieser Breite ist die gemischte
verkehrsberuhigte Flache zur gemeinsamen Nutzung von motorisiertem und fuBlaufigem Verkehr
einschlieRlich der offentlichen Stellplatze, Begegnungsflachen fur Lkw/Lkw, Feuerwehraufstellflachen,
Baumstandorte und sonstige Aufenthaltsflachen méglich.

9. Sonstiges

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Elektrizitat ist durch die Stadtwerke der Stadt Bad
Harzburg gewéhrleistet.

Die Abwasserentsorgung ist durch die Stadt Bad Harzburg zu gewahrleisten.

Die Niederschlagswasserentsorgung ist ebenfalls durch die Stadt Bad Harzburg zu gewahrleisten.
Die Einleitung des Niederschlagswassers ist nur nach Rickhalt in einem Regenriickhaltebecken
moglich. Fur dieses Baugebiet ist die Anlage eines Regenrlickhaltebeckens vorgesehen. Von hier
wird das Wasser gedrosselt in den Regenwasserkanal in der Strale ,Hopfengarten® eingeleitet. Die
GrolRe des Beckens wird derzeit durch ein Ingenieurbliro festgestellt und im Laufe der weiteren
Planungen in die Planzeichnung entsprechend integriert.

Trager der Abfallbeseitigung sind die Kreiswirtschaftsbetriebe Goslar.

Léschwasserdeckung

Entsprechend des Ldschwasserdeckungsplanes der Stadt Bad Harzburg liegt das Plangebiet
vollstdndig im Einzugsgebiet einer 100 m*® Zisterne. Diese befindet sich direkt auRerhalb der
dstlichen Geltungsbereichsgrenze.

Bodenschutz und Altlasten

Das Plangebiet liegt im Teilgebiet 4 des Bodenplanungsgebietes Harz im Landkreis Goslar, damit ist
in Siedlungsflachen von einer Uberschreitung des Priufwertes fur Kinderspielflachen nach der
BBodSchV fir Blei > 200 mg/kg oder Cadmium > 2,0 mg/kg zu erwarten.

Im Umgang mit dem Bodenmaterial sind die Manahmen der Verordnung anzuwenden, falls keine
bessere Einstufung vorgenommen werden kann. Die Kennzeichnung des Teilgebietes 4 der BPG-VO
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wird in den Bebauungsplan aufgenommen und nachrichtlich Gbernommen. Der Bauherr kann eine
eingehende Beratung beim Landkreis Goslar beim Fachdienst Umwelt erhalten.

Im Plangebiet sind keine Altlastenflachen bekannt.

Aus bodenschutzfachlicher Sicht werden durch das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie
folgende allgemeine Hinweise zu den MaBnahmen der Vermeidung und Verminderung von
Bodenbeeintrachtigungen gegeben:

Vorhandener Oberboden sollte aufgrund §202 BauGB vor Baubeginn schonend abgetragen und einer
ordnungsgemaRen Verwertung zugefiihrt werden. Im Rahmen der Bautatigkeiten sollten einige DIN-
Normen aktiv Anwendung finden (v.a. DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von
Bauvorhaben, DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau -Bodenarbeiten, DIN 19731
Verwertung von Bodenmaterial). Um dauerhaft negative Auswirkungen auf die von Bebauung
freizuhaltenden Bereiche zu vermeiden, sollte der Boden im Bereich der Bewegungs-, Arbeits- und
Lagerflachen durch geeignete MaRnahmen (z.B. Uberfahrungsverbotszonen, Baggermatten)
geschutzt werden. Boden sollte im Allgemeinen schichtgetreu ab- und aufgetragen werden. Die
Lagerung von Boden in Bodenmieten sollte ortsnah, schichtgetreu, in méglichst kurzer Dauer und
entsprechend vor Witterung geschiitzt vorgenommen werden (u.a. gemaR DIN 19639). AuBerdem
solite das Vermischen von Béden verschiedener Herkunft oder mit unterschiedlichen Eigenschaften
vermieden werden. Auf verdichtungsempfindlichen Flachen sollten Stahlplatten oder Baggermatten
zum Schutz vor mechanischen Belastungen ausgelegt werden. Besonders bei diesen Boden sollte
auf die Witterung und den Feuchtegehalt im Boden geachtet werden, um Strukturschaden zu
vermeiden. Der Geobericht 28 Bodenschutz beim Bauen des LBEG dient als Leitfaden zu diesem
Thema. Weitere Hinweise zur Vermeidung und Minderung von Bodenbeeintrachtigungen sowie zur
Wiederherstellung von Bodenfunktionen sind zudem in Geofakt 31 Erhalt und Wiederherstellung von
Bodenfunktionen in der Planungspraxis zu finden.

Hinweise und Informationen zu den Baugrundverhiltnissen am Standort auf den NIBIS ®
Kartenserver. Die Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhéaltnissen ersetzen keine
geotechnische Erkundung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht.
Geotechnische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung des geotechnischen
Berichts sollten gemaR der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils
gultigen Fassungen erfolgen.

Baugrund

Hinweise und Informationen zu den Baugrundverhaltnissen am Standort sind auf dem NIBIS ®
Kartenserver des Landesamts fur Bergbau, Energie und Geologie einsehbar. 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 Berichts sollten
gemaR der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils gultigen Fassungen
erfoigen.

Auf der Webseite der Arbeitsgemeinschaft fur Karstkunde e.V. wird ausgefuhrt, dass die hier
angrenzende Scharenberghthle nach Befahrungsaufnahmen innerhalb der steil stehenden (ggf. leicht
Uberkippten) Schichtung in den konglomeratischen Sandsteinen der Oberen Kreide ausgebildet ist
(http://www.argekh.de/: Karstkunde Harz - Befahrung der Scharenberghéhle). Entsprechend des
Lageplans und der Befahrungsdokumentation, befindet sich die Hohle im Randbereich der nordéstlichen
Planflache. Die genaue und vollstandige Ausdehnung der Hohle ist bisher nicht bekannt. Ebenso ist die —
ggf. vorhandene - Tiefenlage in der Befahrungsdokumentation bzw. den Aufnahmen der AG Karstkunde
e.V. nicht ersichtlich. Durch die vorhandenen Hohlrdume besteht fir den Bereich der Planungsflache
oberhalb des Hohlenganges potenziell eine Gefahrdung durch Einbriiche und/oder Senkungen z.B.
durch Auswaschung von darlber liegenden Lockergesteinen (Suffusion). Es ist zudem nicht
auszuschlieBen, dass sich das Héhlensystem auBerhalb der bisher bekannten Bereiche fortsetzt.
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Bildquelle: Arbeitsgemeinschaft fir Karstkunde Harz e.V.
Vor diesem Hintergrund empfehlen wir, den Hinweis von Herrn Knolle zu berticksichtigen und zu prifen, ob

die durch das Amt fiir regionale Landentwicklung beauftragte Baugrunderkundung die betroffene Hohle in
den bautechnischen Auswirkungen und Empfehlungen ausreichend berticksichtigt hat.

Die Stadt geht von einer gewissenhaften Prifung des Baugrundes aus und wird kein neues
Baugrundgutachten erstellen lassen.

Bad Harzburg, den 24.04.2024

/

Ab ré hms
Blrgermeister
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