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Rechtliche Grundlagen zum Bebauungsplan

Die gesetzliche Grundlage fur die den Gemeinden Ubertragene Bauleitplanung ist das
Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI.
I'S. 1509).

Weitere Rechtsgrundlagen:

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 133) geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)
zuletzt geéndert durch Artikel 7 des Gesetztes vom 21.01.2013 (BGBI. | S. 95)

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012

1. Planungsanlass und Ziele

1.1 Anlass der Planung

Das Plangebiet umfasst den sidlichen Teil der 6ffentlichen Griinflache, die zwischen dem
Arbeitsamt und der Grundschule Jirgenohl liegt und als Spielplatz und mit einer Skater-
Anlage sowie einem Kleinspielfeld ausgestattet ist.

Ein Investor beabsichtigt die ca. 5.500 m? groBe Flache zu kaufen um dort ein Seniorenzent-
rum mit rund 110 Betten zu errichten.

Die Standortwahl wird durch die Tatsache begulnstigt, dass sich im gesamten nérdlichen
Stadtgebiet bislang noch kein Altenheim befindet.

Die alteren Anwohner die zukiinftig pflegebediirftig werden, kénnen so im Stadtteil und in
ihrer gewohnten Umgebung weiterhin wohnen bleiben.

Zudem bietet die Lage aufgrund der vorhandenen Infrastruktur und der umgebenden Wohn-
gebiete Jurgenohl, Kramerswinkel, Ohlhof ideale Voraussetzungen fir die Errichtung einer
Pflegeeinrichtung.

Die Stadtjugendpflege hat keine Einwande gegen die Aufgabe der Spielplatz-Nutzung.
Als Ersatz fur den Wegfall der Skaterbahn wird eine neue Skaterbahn am Jugendzentrum
an der Heinrich-Pieper-StraBe angelegt.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 151 ,Kramerswinkel II“ von 1967 ist die Flache als ,6f-
fentliches Grin“ mit der 6ffentlichen Sondernutzung ,Bolzplatz“ ausgewiesen.

Um eine Wohnbebauung an dieser Stelle planungsrechtlich zu ermdglichen, muss ein neuer
Bebauungsplan erstellt werden, der das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) aus-
weist.

Diese Baugebietsart (WA) entspricht auch der empfohlenen Nutzungsausweisung wie sie
die vom Rat beschlossene zweite Fortschreibung des Wohnflachenkonzepts fir das Gebiet
vorsieht.
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Ausgangssituation

1.2 Geltungsbereich und Bestand

Das Plangebiet liegt an der Késliner StraBe zwischen der Grundschule Jirgenohl und dem
Arbeitsamt (ca. 5.500 m2, Gemarkung Grauhof, Flur 1, Flurstiick 632/538).

Es umfasst den sldlichen Teil der &ffentlichen Grinflache, auf der sich eine asphaltierte
Skaterbahn, einige Erdhiigeln fir einen BMX-Rad-Parcours und ein Tennenplatz befinden.
Die Flache ist mit einem leichten Erdwall umgrenzt, auf dem Uberwiegend heimische Laub-
gehdlze aber auch einige Zierstraucher wachsen.

Ein weiterer Gehdlzstreifen durchtrennt die Flache in zwei Teile. Im stddstlichen Teil liegt
die Skaterbahn, im nordwestlichen Bereich der Tennenplatz und die BMX-Strecke.

Die Spielflache ist Gber mehrere Durchlasse durch den begriinten Wall von den FuBwegen
und dem Bolzplatz aus zugénglich.

Der Geltungsbereich liegt inmitten des Wohngebiets in einem Streifen mit Anlagen fir den
Gemeinbedarf sowie flr soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (Arbeitsamt, Bolz-
platz, Schule, Kindertagesstatte, Asklepios-Klinik), der sich entlang der Késliner StraBe auf
der dstlichen Seite erstreckt.

Westlich der Kdsliner StraBe ist die Wohngegend von ein- bis zweigeschossigen Einzelhdu-
sern mit Privatgarten gepréagt, Ostlich des Plangebietes durch drei- bis viergeschossige
Mehrfamilienh&user inmitten park&hnlichen 6ffentlichen Grinflachen.

1.3 Bisheriger Rechtszustand

Im Flachennutzungsplan (F-Plan) ist das Gebiet als Griinflache mit der Zweckbestimmung
~Spielplatz“ dargestellt.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 151 ,Kramerswinkel II“ von 1967 ist die Flache als
,Offentliches Grun®“ mit der 6ffentlichen Sondernutzung ,Bolzplatz“ ausgewiesen.

Der gesamte Geltungsbereich liegt im Teilgebiet 4 der Verordnung zum ,Bodenplanungsge-
biet Harz im Landkreis Goslar”.

1.4 Abstimmung mit der Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 1995/1999 des Zweckverbandes GroBraum
Braunschweig (ZGB), fortgeschrieben 2007/08, wird Goslar als Mittelzentrum ausgewiesen.

Goslar zahlt zum sog. ,sudlichen landlichen Raum*® und ist u.a. als Standort mit den Schwer-
punktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung von Wohnstéatten“ sowie ,Sicherung und Ent-
wicklung von Arbeitsstatten® festgelegt.

Der mittelzentrale Verbund mit oberzentralen Teilfunktionen der Stadte Goslar, Bad Harz-
burg, Clausthal-Zellerfeld und Seesen hat fir den Harz und das Harzvorland eine regionale
Bedeutung. Die Mittelzentren sind als wichtige Arbeitsmarktstandorte zu sichern und zu ent-
wickeln. Sie haben flr den Tourismus und im Bereich der Gesundheitsinfrastruktur eine lan-
desweite Bedeutung.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes unterstitzt also die Ziele der Raumordnung.
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1.5

2.

2.1

2.2

Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Goslar hat in seiner Sitzung am 05.03.2013 die Auf-
stellung des o.a. Bebauungsplanes beschlossen.

Das Verfahren des Bebauungsplanes Nr. 167 wird unter Beachtung des § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren durchgefuhrt, da die Voraussetzungen des § 13a gegeben sind
(weniger als 20.000 m2 Grundflache, MaBnahme der Innenentwicklung, keine Beeintrachti-
gungen von Natura 2000-Gebieten, kein umweltvertraglichkeitsprifungspflichtiges Vorha-
ben). Im Gegensatz zum ,vollen Bebauungsplanverfahren® ist im beschleunigten Verfahren
kein Ausgleich fir Eingriffe in den Naturhaushalt erforderlich, da sie im Sinne des § 1a
Abs. 3 BauGB als erfolgt oder zulassig gelten.

Da der Geltungsbereich derzeit von dem Bebauungsplan Nr. 151 ,Kramerswinkel II* erfasst
ist, muss dieser entsprechend geandert werden.

Die Anpassung des Flachennutzungsplans erfolgt im Wege der Berichtigung gem. § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB.

Die frihzeitige Auslegung gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB sowie die Behdrdenbeteiligung
nach § 4 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 07.03.2013 bis einschl. 21.03.2013 statt.
Die Hinweise der Behdrden wurden in die Begriindung eingearbeitet.

Der Auslegungsbeschluss wurde vom Verwaltungsausschuss in seiner Sitzung am 16.04.13
gefasst.

Die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2. 2 BauGB sowie die Behdrdenbeteiligung nach §

4 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 26.04.2013 bis einschl. 27.05.2013 statt.
Wahrend dieser Zeit sind keine bebauungsplanrelevanten Stellungnahmen eingegangen.

Planungsinhalt

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als ein all-
gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Diese Nutzung fugt sich in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung ein und sie verbindet die unterschiedlichen Nutzungsarten der angrenzenden
Bereiche, die als reine Wohngebiete und Flachen fir den Gemeinbedarf ausgewiesen sind.
Allerdings werden die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen
ausgeschlossen, da sie eine besondere Stoérquelle fiir das Wohngebiet waren und zusatzli-
chen Verkehr in die Késliner StraBBe hineinziehen wirden.

Fur das MaB der baulichen Nutzung werden gem. den Obergrenzen der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,2 bei drei Vollgeschossen festgesetzt. Die drei Vollgeschosse vermitteln an die-
ser Stelle zwischen den unterschiedlichen Gebaudehdhen in der direkten Umgebung: von
dem flnfstockigen Arbeitsamt im Stden Uber die vierstdckigen Mehrfamilienhduser im Osten
bis zu den eingeschossigen Einfamilienhausern im Westen.

Bauweise und Baugrenzen

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, die der in der Umgebung vorherrschenden Bau-
weise entspricht. Sie ermdglicht die Errichtung von Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
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2.3

als Einzelhauser, Doppelh&user oder Hausgruppen. Dabei darf die Lange der Gebaudesei-
ten héchstens 50 m betragen.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist durch die Baugrenze festgelegt. Sie verlauft an der
nordéstlichen und sidwestlichen Grundstiicksgrenze im Abstand von 5 m, an der nordwest-
lichen Seite im Abstand von 3 m und an der siiddstlichen Seite im Abstand von 10 m.

Die Anlage von Stellplatzen und Nebenanlagen wird nur innerhalb des Baufeldes zugelas-
sen. Dadurch erfolgt die Anordnung der privaten Einstellplatze auf dem straBenzugewandten
GrundstUcksteil, gleichzeitig entsteht ein ruhiger Bereich abseits der StraBe auf dem stddst-
lichen Grundstticksteil.

Die Gr6Be des Baufeldes betragt ca. 3954 m2.

Verkehrsfldchen

Das Plangebiet wird lber die Kdsliner StraBe erschlossen. Daflrr darf die im Bebauungsplan
festgesetzte Grinflache (Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) entlang der Késliner StraBe auf einer
Breite von max. 5 m unterbrochen werden.

Mit einem zuséatzlich erheblichem Parkplatzbedarf fiir die Besucher und Mitarbeiter des Se-
niorenzentrums auf der Késliner StraBe ist nicht zu rechnen, da die meisten Besucher erst
zu Zeiten erwartet werden, die auBerhalb des Stellplatzbedarfs durch die Arbeitsagentur lie-
gen (i. d. R. abends und am Wochenende).

Auf dem Grundstlick des Seniorenzentrums sind 14 Einstellplatze fiir die Besucher und das
Personal geplant, das entspricht laut den Ausfiihrungsbestimmungen zu der Niedersachsi-
schen Bauordnung dem Hochstmal der Richtzahlen fur den Einstellplatzbedarf.

Durch die Bewohner des Seniorenzentrums entsteht kein zusatzlicher Einstellplatzbedarf.

Eine Parkraumzahlung im Februar 2013 erbrachte folgendes Ergebnis:

StraBe und
Anzahl
vorhande-
ner offent-
licher Stell-
platzmog-
lichkeiten

Belegung

Dienstag,

12.02.2013
08:45 Uhr
(Vormittag)

Belegung
Mittwoch,
13.02.2013
14:10 Uhr
(Nachmittag)

Belegung
Donnerstag
14.02.2013
18:30 Uhr
(Abend)

Belegung
Sonntag
17.02.2013
15:30 Uhr
(Wochenende)

Kosliner
Str.

im Ab-
schnitt Ro-
bert-Koch-
Str. bis Dr.
Behrens-
Weg

79

65

52

25

14

Karlsbader
StraBe

22

14

15

14

19

Teplitzer
Weg

14
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2.4

2.5

2.6

An den Zahlen lasst sich ablesen, dass die Parkplatznutzung in den anliegenden StraBen zu
den Abendzeiten und am Wochenende deutlich abnimmt.

Sollte sich in Zukunft eine unzumutbare Parkplatzsituation im Umfeld herausstellen, so be-
stiinde planungsrechtlich — aufgrund des groBziigigen Baufeldes - die Mdglichkeit weitere
Einstellplatze auf dem Grundstlick anzulegen.

Grilnflachen

Die Flache ist rundum eingegrint mit einem ca. 10 m breiten Gehdlzstreifen, der flr insg.
sechs Zugange von den angrenzenden FuBwegen und dem Bolzplatz unterbrochen ist.

Ein weiterer Gehdlzstreifen verbindet den nérdlichen Gehdlzstreifen mit dem stdlichen und
trennt das Plangebiet in zwei Bereiche. Der Bewuchs setzt sich aus tberwiegend heimi-
schen Laubgehdlzen und einigen Zierstrauchern zusammen.

Bis auf die asphaltierte Skaterbahn, die ca. ein Flnftel der Flache bedeckt, ist das Gebiet
unversiegelt. Der Tennenplatz ist wasserdurchlassig befestigt und somit der Natur als Vege-
tationsflache entzogen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des umgebenden Wohngebiets (Trinkwasser, Abwasser, Lésch-
wasser, Warmeenergie, Elektrizitat, Abfallentsorgung, Kommunikationstechnik) besteht seit
Jahren und erfolgt durch die jeweiligen Trager auf der Grundlage der geltenden Rechtsvor-
schriften und Regelwerke.

Eine Uberbauung oder Uberpflanzung im Schutzbereich der vorhandenen Versorgungstras-
sen mit tiefwurzelnden Gehdlzen ist nicht zulassig.

Da es sich um eine Nachverdichtung handelt, sind ggf. zusatzliche ErschlieBungsanlagen
neu herzustellen bzw. anzupassen.

Umweltschutz

Im Gegensatz zum ,vollen Bebauungsplanverfahren® ist im hier angewandten beschleunig-
ten Verfahren gem. § 13a BauGB kein Ausgleich fur Eingriffe in den Naturhaushalt erforder-
lich, da sie im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5BauGB als erfolgt oder zulassig gelten.

Das Plangebiet befindet sich zudem auBerhalb von Flora-Fauna-Schutzgebieten (FFH) oder
Vogelschutzgebieten, Naturschutzgebieten, Landschaftsschutzgebieten oder besonders ge-
schitzten Biotopen.

Aufgrund des vorhandenen dichten Gehdlzbestandes und der geringen Versiegelung wurde
dennoch vorab eine Ermittlung der zu erwartenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
durchgeflihrt, um abschatzen zu kénnen, ob bei einem vollen Bebauungsplanverfahren ein
beachtlicher Ausgleich erforderlich geworden ware.

Die Bilanzierung ergab, dass einzig bei dem Schutzgut Wasser ein Ausgleich erforderlich
ware. Der kann unproblematisch durch eine Regenwasserversickerung auf dem Grundstlick
erfolgen, z.B. durch die Verwendung von versickerungsféahigem Pflaster. Diese MaBnahme
dient dem Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen und wird im Bebauungsplan textlich
festgesetzt. Der Bauherr wird damit zur Regenwasserversickerung vor Ort verpflichtet.

Die zu erwartenden Eingriffe in das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften (Flora /
Fauna) werden aufgrund der geringen bis allgemeinen Wertigkeit des vorhandenen Biotop-
typs (gem. Kartierschlliissel flir Biotoptypen in Niedersachsen, von Drachenfels: "Sonstige
Sport-, Spiel- und Freizeitanlage™ oder "Sonstige Griinanlage ohne Altbaume™ = Wertstufe
() bis 1), als nicht erheblich eingestuft, so dass hierflr auch kein Ausgleich bei der Durch-
fuhrung eines vollen Bebauungsplanverfahren erforderlich gewesen ware.
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2.7

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden ist gemaB § 1a BauGB ein Grundanliegen der
Bauleitplanung. Dabei sollen zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fla-
chen insbesondere die Mdglichkeiten der Innenentwicklung u. a. durch Nachverdichtung
genutzt werden. Der vorliegende Bebauungsplan entspricht diesen Forderungen, da er
stadtnahe Flachen fur eine zusatzliche Bebauung verfigbar macht.

Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Um das Ortsbild weitestgehend zu erhalten wird aus stadtebaulichen Griinden der Gehdlz-
streifen entlang der Grundstiicksgrenzen in einer Breite von 5 m bzw. 3 m als zu erhalten
festgesetzt. Ebenso werden 18 vorhandene Baume (vornehmlich die altesten Exemplare) als
zu erhalten festgesetzt.

Sollte eine Fallung aufgrund der Bauarbeiten erforderlich werden, miissen sie im Verhaltnis
1:1 durch Pflanzung eines heimischen Laubgehdlzes in der Qualitat: Hochstamm, 3 x ver-
pflanzt, Stammumfang: 12-14 cm; oder eines Solitars, 3 x verpflanzt, Hohe 300 -350 cm, er-
setzt werden. Wahrend der BaumaBnahmen sind die Ba&ume geman DIN 18920

"Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflaichen bei BaumaBnahmen" und
den Empfehlungen der RAS-LG4 zu schitzen.

2.8 Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 BauGB

Bodenplanungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Teilgebiet 4 der Verordnung Uber das Bodenplanungsgebiet
Harz des Landkreises Goslar (BPG-VO) und wird mit dem Planzeichen ,BP* fiir Bodenpla-
nungsgebiet gekennzeichnet. Durch die nachrichtliche Ubernahme des Satzes: ,Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Verordnung Uber das Bodenpla-
nungsgebiet im Landkreis Goslar” in den Bebauungsplan wird auf die Verordnung des Bo-
denplanungsgebietes hingewiesen. Auskinfte Uber die Prifwerte und Vorsorgewerte erteilt
der Landkreis Goslar.

Die Regelungen der Bodenplanungsgebietsverordnung zum Teilgebiet 4, insbesondere flr
Kinderspielflachen im Plangebiet finden Anwendung und sind zu beachten. Freiflachen sind
grundsatzlich so zu gestalten, dass Staubverwehungen nicht mdéglich sind und ein direkter
Kontakt zum Boden unterbunden wird.

Geeignete MaBnahmen ergeben sich aus § 15 BPG-VO. Beim Anbau von Nahrungspflanzen
sollten die Anbau- und Verzehrempfehlungen des Gesundheitsamtes fir die Stadt Salzgitter
und den Landkreis Goslar beachtet werden.

Erdfallgefahrdung

Im Bereich der Planungsflache stehen unter quartéren, dicht gelagerten Lockergesteinen
l6sliche Mergel- und Kalksteine der Kreide an. Die geologischen Voraussetzungen flr das
Auftreten von Erdféllen sind somit gegeben. Allerdings ist bisher in der weiteren Umgebung
eine Verkarstung dieser geologischen Einheit lediglich lokal aufgetreten. Der nachstgelege-
ne Erdfall ist in einer Entfernung von mehr als 2000 m bekannt.

Formal ist die Bauflache daher in die Gefahrdungskategorie 2 geméaB Erlass des Nieder-
sachsischen Sozialministers "BaumaBnahmen in erdfallgefdhrdeten Gebieten" vom
23.2.1987, AZ. 305.4-24 110/2 — einzustufen. SicherungsmaBnahmen sind fir diese Ge-
fahrdungskategorie nicht vorgesehen.

Far die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben der DIN
EN 1997-1:2009-09 mit den ergédnzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12 und nationa-
lem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der geotechnischen Er-
kundung ist nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit erganzenden Regelungen DIN 4020:2010-12
und nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorgegeben.
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Vorabinformationen zum Baugrund kénnen dem Internet-Kartenserver des LBEG
(Ibeg.niedersachsen.de) entnommen werden.
Diese Stellungnahme ersetzt keine geotechnische Erkundung des Baugrundes.

Léschwasserbedarf

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist entsprechend der geplanten Nutzung als
Grundschutz ein Léschwasserbedarf von 96 m3 /h gemaB den Technischen Regeln ,Ar-
beitsblatt W 405 des DVGW fir eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verfigung zu stellen, er-
reichbar von jeder baulichen Anlage in max. 300 m Entfernung. Dabei muss eine Léschwas-
serentnahmestelle nach héchstens 150 m erreicht werden kénnen.

3. Allgemein

3.1 Geltungsbereich ca. 5.512 m?
Allgemeines Wohngebiet: ca. 5.512 m2
Uberbaubare Flache: ca. 3.954 m2

Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und Erhaltung
von Baumen und Strauchern: ca. 1.155 m?

3.2 OrdnungsmaBnahmen

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der Stadt Goslar. Die Flache des Geltungsberei-
ches des vorliegenden Bebauungsplanes wird mit Erteilung der Baugenehmigung an den In-
vestor verkauft.

3.3 Kosten und Finanzierung

Die Stadt Goslar stellt dem Investor die Kosten fir die Erstellung des Bebauungsplanes in
Ho6he von 5.000 € in Rechnung.

3.4 Behandlung der Anregungen und Hinweise

Wahrend der &ffentlichen Auslegung und der Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB
sind keine bebauungsplanrelevanten Stellungnahmen eingegangen.

Goslar, im Mai 2013

Stadt Goslar
Fachbereich 3
Stadtplanung

i.A.
Karin Hauser
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VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung in der Fassung vom Marz 2013 hat gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
26.04.2013 bis einschl. 27.05.2013 6ffentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Goslar in seiner Sitzung am 25.06.2013 die Begrtindung einschl. der Behand-
lung der im Rahmen des Verfahrens eingegangenen Stellungnahmen beschlossen.

Goslar, den 17.07.2013

STADT GOSLAR

Dr. Oliver Junk
Oberblrgermeister



