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. Allgemeines

1. Lage im Stadtgebiet
Der ridumliche Geltungsbereich (= Anderungsbereich) der 7. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 26 ,,Kirchberg® befindet sich im siidostlichen Teil der Kernstadt Bad Lauterberg im Harz.

Er liegt nordlich der Fachklinik fiir Orthopddie und Schmerzklinik siidwestlich der
Kirchbergklinik (Kurklinik) an der Strale Wiesenbek.

Gemeinde: Bad Lauterberg im Harz, Stadt
Gemarkung: Bad Lauterberg im Harz
Flur: 17
Mafistab:
Auftragsnr.: 21-8045
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2. Anlass der Planung
Anlass der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr.26 ,Kirchberg® ist die Aufgabe des

ehemaligen Pfarrhauses. Geplant ist das Objekt kurzfristig als Biirogebdude mit
Erweiterungen fiir die Fachklinik fiir Orthopiddie und Schmerztherapie umzunutzen.
Insgesamt soll das Gebédude aber einen breiteren Nutzungszweck der Fachklinik dienen.
Deshalb ist das Flurstiick 43/7, Flur 17 von der Klinik erworben worden.

Die Fachklinik ist eine Privatklinik in der reizvollen Umgebung des Siidharzes. Die Klinik
befindet sich siidlich vom Kirchgrundstiick St. Benno. In ihrem modernen Gebdudekomplex
befindet sich ein leistungsfahiges Behandlungszentrum fiir Orthopidie und Schmerztherapie.
Derzeit fehlen angemessene Biiroflichen, die in dem ehemaligen Pfarrhaus, das von dem
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Klinikgrundstiick rd. 115 m entfernt liegt, geschaffen werden sollen. Zusitzlich wird der

erforderliche Stellplatznachweis auf dem Flurstiick 43/7 geschaffen.

3. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Anderungsbereich liegt am siidwestlichen Rand des Bebauungsplans Nr. 26 ,,Kirchberg*.
Er ist seit dem 21.10.1976 in Kraft. Der Bebauungsplan deckt einen Grofteil der Bebauung
am Kirchberg ab. Die bisherigen Anderungen 1. bis 6. sind von dieser Planung nicht
betroffen.

Stidwestlich der Straf3e Kirchberg sind Flidchen fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Kirche gemél § 9 Abs. 1 Nr.5 BauGB festgesetzt.

N

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nrr. 26 ,Kirchberg* (ohné MéBstab)

4. Allgemeine Ziele und Zwecke der 7. Anderung

Ziel der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 ist die Biiroraumsituation der Fachklinik fiir
Orthopddie und Schmerztherapie kurzfristig zu verbessern. Daflir wird das ehemalige
Pfarrhaus umgenutzt. Dartliber hinaus werden hier die nachzuweisen Stellplitze entsprechend
der NBauO geschaffen.

Zweck der Planung ist, den Bedarf an zusétzlichen Biiroraum fiir die Fachklinik zu decken.
Die notwendigen Stellpldtze werden auf dem Grundstiick geschaffen. Zusétzlich nutzt die

Kirchengemeinde die Stellplatzflichen au3erhalb der vorgesehen Biirozeiten.

Die 7. Anderung des Bebauungsplans ist notwendig, um die planungsrechtlichen Vorausset-

zungen fiir die Erweiterung der bestehenden Fachklinik zu schaffen.
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5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 ist aus dem Flichennutzungsplan der Stadt Bad
Lauterberg im Harz zu entwickeln (§ 8 Abs.2 BauGB). Die Darstellungen fiir den
Anderungsbereich ergeben sich aus der Neubekanntmachung des Flichennutzungsplans
gemil § 6 Abs. 6 BauGB, die die Stadt durchgefiihrt hat. Die erforderliche Bekanntmachung
ist im Amtsblatt fiir den ehemaligen Landkreis Osterode am Harz (jetzt Landkreis Gottingen)

am 12.10.2011 erfolgt.

Die iiberwiegenden Bereiche der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr.26 ,Kirchberg"
zwischen Betriebsgraben und Kirchberg sind als Flichen fiir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,,Kirche* dargestellt. Nordlich davon ist das Kirchengrundstiick St.
Benno.

Die 7. Anderung weicht davon ab, indem sie einen Teil der Gemeinbedarfsfliche ,,Kirche* als
sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Klinik/Verwaltung® festsetzt. Damit sie
aus dem Flichennutzungsplan entwickelt werden kann, miisste dieser vorher gedndert werden.
Das ist in diesem Fall entbehrlich. Im beschleunigten Verfahren kann der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst werden (§ 13a Abs.2 Nr.2
BauGB). Diese Regelung wird angewandt. Voraussetzung ist, dass die stddtebauliche
Entwicklung nicht beeintrachtigt wird. Das ist hier offensichtlich nicht der Fall.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (links) und
berichtigter Flachennutzungsplan (rechts)

Die Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan wird berichtigt, indem die bisherige
Gemeinbedarfsfliche ,Kirche®, die mit der 7. Anderung als sonstiges Sondergebiet

3

,Klinik/Verwaltung* festgesetzt wird., als sonstiges Sondergebiet ,,Klinik/Verwaltung*

dargestellt wird.
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6. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Mit der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 , Kirchberg* sollen ehemals baulich genutzte
Flichen neu geordnet werden. Bei diese Anderungsbereich handelt es sich um eine
Folgenutzung innerhalb der Siedlungsfliichen. Daher handelt es sich bei der 7. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 26 um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemif § 13a BauGB.
Diese Bebauungsplidne konnen im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die zuldssige
Grundfliche gemal § 19 Abs.2 BauNVO von 20.000 m* wird nicht iiberschritten (§ 17
Abs. 1 BauNVO).

Die GroBe der festgesetzten Grundfliche der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr.26
»Kirchberg® betrdgt rd. 1.700 m?. Damit betrégt die Grundfliche gemiB § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB insgesamt weniger als die vorgegebenen 20.000 m?.

Damit entfillt die Umweltpriifung und es besteht keine Verpflichtung, Eingriffe auf der
Grundlage der stidtebaulichen Eingriffsregelung zu kompensieren (§ 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB).

Entsprechend § 13a Abs. 2 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Gemail § 13 Abs. 2 BauGB kann im vereinfachten Verfahren

1. von der frithzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden,

3. den beriihrten Behdrden und sonstigen Trigern offentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB durchfiihrt werden.

Gemail § 13 Abs. 3 BauGB wird deutlich herausgestellt:

,,Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiighbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4
BauGB abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung nach Abs. 2 Nr. 2 ist
darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird. *

7. Abgrenzung des ridumlichen Geltungsbereichs der 7. Anderung

Der riumliche Geltungsbereich der 7. Anderung muss so abgegrenzt werden, dass die Ziele
und Zwecke erreicht werden. Fiir die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches gilt der
Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewiltigung des ihm anzurechnenden
Konflikts verlangt werden muss. Nach diesen Kriterien wurde der Anderungsbereich wie folgt

abgegrenzt:

- im Westen und Siiden durch den begrenzenden FuBlweg am Wasserlauf mit der
Bezeichnung ,,Betriebsgraben®,

Stadt Bad Lauterberg im Harz, Begriindung zur 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 ,Kirchberg*
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- im Norden durch die siidliche Flurstiickgrenze des Flurstiicks 43/8, Flur 17 der Kirche St.
Benno und

- im Osten durch die Straf3e Kirchberg mit der angrenzenden Wohnbebauung

Nachteilige Auswirkungen auf die an den Anderungsbereich angrenzenden Nutzungen sind
nicht zu erwarten. Um den Anderungsbereich herum sind bebaute Bereiche mit schutzbediirf-

tiger Wohnnutzung.

Der Grundsatz der Konfliktbewéltigung wird bei der Abgrenzung des rdumlichen Geltungs-

bereichs damit eingehalten.

8. Interkommunales Abstimmungsgebot (§ 2 Abs. 2 BauGB)

Nach §2 Abs.2 BauGB sind die Bauleitpline benachbarter Gemeinden aufeinander
abzustimmen. Dieses Abstimmungsgebot ist verletzt, wenn von einem Bauleitplan ,,unmittel-
bare Auswirkungen gewichtiger Art“ auf eine Nachbargemeinde ausgehen. Bei dieser
7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 ,,Kirchberg* ist das offensichtlich nicht der Fall. Der
Anderungsbereich liegt von den Nachbargemeinden so weit entfernt, dass sich keine
unmittelbaren Auswirkungen ergeben. Die Nachbargemeinden werden daher gem. § 4 BauGB

auch nicht beteiligt.
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=, | | Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
! ® 2021 Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
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Luftbild vom Anderungsbereich (Bildflug 26.04.2019)

Il. Rahmenbedingungen fiir die 7. Anderung
1. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Grolde und Eigentumsverhaltnisse
Der riaumliche Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 hat eine GroBe

von ca. 0,17 ha.

Der Anderungsbereich (Flurstiick 43/7, Flur 17) gehort zum Eigentum der Fachklinik fiir
Orthopddie und Schmerztherapie. Die Strale Kirchberg ist im Eigentum der Stadt Bad
Lauterberg im Harz. Die iibrigen Fléchen sind ebenfalls im Privateigentum. Das Gebdude ist
zur Strale Kirchberg Zweigeschossig und nach Westen zum Betriebsgraben gibt es ein

talseitiges Untergeschoss (Vollgeschoss), weil das Geldnde deutlich abfillt.

Nutzungen im Anderungsbereich

An den StraBlen Kirchberg und Brunepromenade stehen ausschlieflich Wohngebdude. Es
handelt sich dabei um ein- bis zweigeschossige Gebdude, wobei teilweise die Dachgeschosse
zu Wohnzwecken ausgebaut sind. Nordlich angrenzend liegt das Grundstiick der Kirche St.
Benno. In einer Entfernung von rd. 50m befindet sich die Kirchbergklinik.

Das ehemalige Pfarrhaus ist von der Strale Kirchberg ausgesehen zweigeschossig. Es hat
aufgrund der starken Hanglage zum Betriebsgraben ein talseitiges Untergeschoss, dass ein
Vollgeschoss ist. Baurechtlich handelt es sich um drei Vollgeschosse.

Auf der West sowie der Ostseite des Gebdudes liegen Stellplitze. Das Flurstiick 43/7 wird
von der Strafle Kirchberg erschlossen. Die befestigte Fliche der Garage, der Stellpldtze und
der Zufahrt betragt 929 m?, wobei einige Standtorte von Einzelbdumen und Strauchgruppen
eingelagert sind. Die Fldche fiir den ruhenden Verkehr dient zukiinftig den Bediensteten der
Verwaltung. Sie Stellplidtze sind flir Gottesdienste freizuhalten, daflir besteht ein

eingetragenes Nutzungsrecht der angrenzenden Kirche St. Benno.

Aktuelle Vegetation und Biotoptypen
Das Grundstiick weist befestigte Flachen fiir Stellpldtze und Scherrasenflichen mit Bdumen

und Striauchern aus. Es handelt sich dabei um Laubbdume.

Der Anderungsbereich wird im Siiden und Westen von einem FuBweg begrenzt. Im Westen
verlduft dann der Betriebsgraben mit michtiger Vegetation. Zwischen dem Anderungsbereich
und der Strale Wiesenbek setzt sich die Vegetation fort.

Gelandehohen und Bodenverhaltnisse
Das Gelidnde im Anderungsbereich ist insgesamt sehr hiingig, wobei im Rahmen der
Vorbereitung als Kirchengrundstiicke bereits erhebliche Modellierungen vorgenommen

worden sind.

Stadt Bad Lauterberg im Harz, Begriindung zur 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 ,Kirchberg*
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Das Geldnde fillt von Osten nach Westen stark ab. Die Hohe im Verlauf der Strae Kirchberg
betrdgt 301,00 m iNN und fillt bis zur Westseite des ehemaligen Pfarrhauses auf 298,50 m
NN ab. Die Briicke der Butterbergstrallie (K 432) iiber die Oder weist eine Hohe von 290 m
uNN aus.

/ o 7 y ] i.' / / !t ] M J
Z / e )
T 4 y/ \ /
’ o S / /
& <> a /
& S/ ANl
- & / > [ ]S !N
YQ§7 / /
N < 308 i2§ 6
3 ; \ i 7 / Pl P 320 »
5 LN ies 300 / s [/ iR/ /
\[P LS e [ [
. 7, / / / / //
N \\_“ // 2975 310 '/ ¥
s 7 / > / /47 /AR S 2 //
\ / / ; 0/, /
) / 7 ! i V4 [ S
|

: . A / y -y . '
YR\ / 74 h / 515 > 4/ // / 1/ /7 / /
¢ . / "/ \ / }<> /7 i/ /’, // 7, /f
{ ‘}, A/ !_r “,/ / / W {1 /77 / W/ / ;’//’. / . //' / / /
: 4.,\’ [/ | | ‘ 5 -’ " '. ~~ J "' | / /_r 1117, /. | ,’ Iy /

.,

BN/

/ i 3 < ‘ .>
O\ N Ay >N AR
\‘:"\ O NN \‘ l

\ ( [ (1] ’l 1 \
Lo WL ( Iy EEERRN \
), T\ | | {1 LA
- ¢ SO LY T T e A
S A ——— (\\ “i}’\\\\ \k.,\ WAV \\‘\\mk

TK50/ Liegenschaftskarte (ALKIS) (Stand: 03.12.2014)  Geobasisdaten: © 2015 € gy Geofachdaten: BY

Nach dem Landschaftsrahmenplan 1998 des Landkreises Osterode am Harz handelt es sich im
Anderungsbereich und seiner niheren Umgebung der Oder um Auebdden: In tieferen Lagen
um Gleye und in héheren Lagen um Parabraunerden (Quelle: Karte 7 ,,Boden®). In dem
letzten Jahrhundert hat es bei der Besiedlung des Bereichs ,,Kirchberg®, zu dem der Ande-
rungsbereich gehort, aufgrund der Topografie weitldufige Geldndeverdnderungen gegeben.

Damit haben sich auch die oberflichennahen Bodenstrukturen gedndert.

Luft/Klima
Aufgrund der sich darstellenden Umgebung kann das Klima im Anderungsbereich als weitge-
hend ausgeglichen sowie gemiBigt feucht bezeichnet werden. Die mittlere Jahrestemperatur
liegt im langjdhrig gemessenen Mittel bei 7,5° bis 8,5° Celsius. Die mittlere Jahresnieder-
schlagssumme liegt bei 650 mm bis 850 mm mit Defizit im Juli. Die Temperaturen im Juli
betragen in der Oder-Aue 17-18°.

In Oderndhe kommt es hiufig zu einer deutlich erhohten Nebelbildung. Die Hauptwindrich-

tung ist Westen, wobei siidwestliche Stromungen im Jahresdurchschnitt {iberwiegen.

Die naturrdumlich bedingte Topografie des Talraumes verursacht eine bioklimatische Belas-
tungssituation. Es besteht eine erhohte Schwiilgefahr mit gesteigerter Inversionsneigung, vor

allem in den bebauten und versiegelten Bereichen.

Stadt Bad Lauterberg im Harz, Begriindung zur 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 ,Kirchberg®
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Grundsétzlich iibernehmen nicht versiegelte vegetationsbedeckte Flichen am Siedlungsrand,
wie die Waldflichen im Osten, aus kleinklimatischer Sicht wichtige Ausgleichsfunktionen
(Temperatur, Luftfeuchte, Frischluftzufuhr). Bei der geplanten Bebauung sind keine Verénde-

rungen der bestehenden Klimasituation zu erwarten.

Der Landschaftsrahmenplan fiir den alten Landkreis Osterode am Harz gibt fiir den Bereich
ein sogenanntes Regionalklima an, dass sich durch hohe Schwiile, hohe

Sommertemperaturen, hdaufige Nebelbildung, aber auch hohen Luftaustausch auszeichnet.

Aufgrund der vorgesehenen Bebauung gibt es keine grundsitzlichen Verdnderungen der

bestehenden Klimasituation.

Arten und Lebensgemeinschaften
Die befestigten StraBenflichen Kirchberg und der Stellplitze haben fiir die Arten und
Lebensgemeinschaften keine Bedeutung. Das unmittelbare Umfeld der Wohnhiuser, mit den
Scherrasenfliachen, den Einzelbdumen stellen Biotoptypen dar, die eine geringe bis allgemeine

Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften haben.

Der im Westen angrenzende Betriebsgraben weist beidseitig des Grabens einen hochwertigen
Vegetationsbestand auf. Diese Strukturen stellen Biotoptypen mit hoher Bedeutung fiir Arten

und Lebensgemeinschaften dar.

Landschaftsbild
Durch die vorhandene Bebauung mit der Kirche, der Kirchberg-Klinik und der angrenzenden
Wohnbebauung ist das Landschaftsbild bereits beeintrachtigt. Festzustellen ist, dass die hier

ein- bis zweigeschossigen Wohngebédude das Ortsbild am Hangbereich bestimmen.

Aufgrund des talseitigen Untergeschosses wirken die Wohngebdude von Westen besonders
iiberhoht.

2. Vermerk, Nachrichtliche Ubernahme, Nutzungsbeschrankung, Altlasten
Zur Vervollstindigung der Planung werden der nachfolgende Vermerk, die nachrichtliche

Ubernahme, die Nutzungsbeschrinkung und die Altlasten aufgenommen.

Geplantes Wasserschutzgebiet
Der Anderungsbereich befindet sich laut Regionalem Raumordnungsprogramm des Land-
kreises Osterode am Harz (RROP 1998) im Vorranggebiet fiir die Wassergewinnung und des
geplanten Wasserschutzgebietes ,,Pohlder Becken®. Hierfiir liegt ein Gutachten zur Bemes-
sung und Gliederung eines Wasserschutzgebietes ,,Pohlder Becken® vor, welches von der
Eichsfelder Energie- und Wasserversorgungsgesellschaft mbH (EEW), dem Wasserwerk der
Stadt Herzberg und den Stadtwerken Bad Lauterberg in Auftrag gegeben wurde. In diesem
hochsensiblen Gebiet muss bei jeglichen Planungen der Grundwasserschutz gewihrleistet
sein. Aufgrund einer Uberpriifung der hydrogeologischen Abgrenzung des Gebietes durch das

Niedersichsische Landesamt fiir Bodenforschung ergeben sich aus heutiger Sicht Anderungen

Stadt Bad Lauterberg im Harz, Begriindung zur 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 ,Kirchberg*
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gegenliber dem o. g. Gutachten zur Bemessung und Gliederung des Wasserschutzgebietes
hinsichtlich der Schutzzonen. Die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 liegt danach in der
Schutzzone III. In dem Gebiet muss geméll § 2 NWG bei Planungen der Schutz der Trink-

wasserversorgung beachtet und gewahrleistet werden.

Naturpark Harz
Der Anderungsbereich liegt im Naturpark Harz und das ist nachrichtlich {ibernommen
worden. (§ 9 Abs. 6 BauGB).

Altlastensituation

Flachenhafte Bodenbelastungen

Die Boden im Harz und den harznahen Gebieten des Landkreises Gottingen sind durch
natlirliche und menschliche Einfliisse teilweise grordumig und in unterschiedlicher
Konzentration mit Schwermetallen befrachtet, weil der historische Bergbau im Harz zu einer
Freisetzung und flachenhaften Verbreitung von Erz- und Schlackepartikeln gefiihrt hat. Diese
besitzen oft hohe Metallgehalte: neben anderen auch das Schwermetall Blei, die sogenannten
Ubergangsmetalle Cadmium, Kupfer und Zink sowie die sogenannten Halbmetalle Antimon
und Arsen. Alle diese Elemente werden in diesem Zusammenhang unter dem Begriff

»Schwermetalle" zusammengefasst.

Nach den hier vorliegenden Erkenntnissen konnen im Bereich der Stadt Bad Lauterberg im
Harz ortliche Belastungen auftreten, die die Priifwerte gemdll § 8 Abs. 1 Ziffer 1 Bundes-
Bodenschutzgesetz - BBodSchG fiir den Wirkungspfad Boden — Mensch (Anhang 2 Ziffer 1.4
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung — BBodSchV) iiberschreiten.

Deshalb sind Einschrankungen bei der Verwendung von angefallenem Bodenmaterial, bei der
Nutzung von Fremdboden und bei der Nutzung der Grundstiicke nicht auszuschliefen.
Generell diirfen Boden von Grundstiicken mit hoheren Schwermetallgehalten nur unter
bestimmten Bedingungen verwertet werden. Insbesondere diirfen sie nicht auf Grundstiicke
verbracht werden, deren Schwermetallgehalte im Boden geringer sind, als die am
Entstehungsort (Verschlechterungsverbot). Das bedeutet insbesondere auch, dass moglicher-
weise benotigter Fremdboden hinsichtlich seiner Schwermetallbelastung nicht zur
Verschlechterung der Bodensituation am Ort eines Bauvorhabens fiihren darf. Durch die
Einhaltung des Verschlechterungsverbotes wird zugleich ein Beitrag zur bodenschutzrechtlich
notwendigen Vorsorge gegen das Entstehen schéddlicher Bodenverdnderungen geleistet (§ 7
BBodSchG).

Vor dem Hintergrund des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG@G) ist angesichts dieser Situation

folgendes zu beachten:

Das KrWG stiarkt die Eigenverantwortlichkeit des Abfallerzeugers bzw. Abfallbesitzers.

Demnach sind unvermeidlich anfallende Abfille vorrangig einer ordnungsgeméfen und
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schadlosen Verwertung zuzufiihren, soweit dieses technisch mdglich sowie wirtschaftlich
zumutbar ist und eine Beseitigung des Bodens den Schutz von Mensch und Umwelt nicht am
besten gewihrleistet (§ 7 KrWG).

Ordnungsgemdll ist eine Verwertung, wenn sie im Einklang mit den Bestimmungen des
KrWG und allen anderen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften steht.

Schadlos erfolgt eine Verwertung, wenn Abfall (z. B. Bodenaushub) nach seiner Beschaffen-
heit, dem Ausmal der Verunreinigungen (z. B. Schadstoffgehalte) und der Art der Verwer-
tung Beeintrichtigungen des Wohls der Allgemeinheit nicht erwarten ldsst, insbesondere

wenn es nicht zu einer Schadstoffanreicherung im Wertstoftkreislauf kommt.

Jeder Bauwillige ist als kiinftiger Abfallerzeuger bzw. Abfallbesitzer selbst vermeidungs-,

verwertungs- bzw. beseitigungspflichtig (§§ 7 und 15 KrWQG).

Altlasten
Nach den Informationen, die die Stadt Bad Lauterberg im Harz und der Landkreis Gottingen
besitzen, sind Altlasten in dem Gebiet oder in den Randbereich des rdumlichen
Geltungsbereichs nicht bekannt. Sollten bei geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf
Altlasten, Altablagerungen etc. zu Tage treten, ist unverziiglich die untere Bodenschutz-

behorde des Landkreises zu benachrichtigen.

lll. Begriindung der Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

Sonstige Sondergebiete

Das eigentliche Geldnde der Fachklinik fiir Orthopadie und Schmerztherapie liegt siidlich der
StraBe Kirchberg und ist von dem Anderungsbereich rd. 115 m entfernt.

Der Bebauungsplan Nr. 26 setzt fiir das Flurstiick 43/7, Flur 17 eine Flache fiir Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung Kirche fest. Diese Festsetzung ist aber mit dem Vorhaben, wie
beschrieben, nicht vereinbar. Deshalb wird die Fldche als sonstiges Sondergebiet (SO) geméf
§11 Abs. 2 BauGB mit der Zweckbestimmung ,,Klinik/Verwaltung* festgesetzt. Der Bedarf
an Stellpldtzen fiir das Personal und Besucher der zukiinftigen Verwaltung der Fachklinik

wird auf dem Grundstiick geschaffen.

In dem SO-Gebiet sind auch Raume fiir freie Berufe zuléssig (§13 BauNVO). Es handelt sich
bei der Berufsausiibung um freiberufliche Tétige und solche Gewerbetreibende, die ihren
Beruf in dhnlicher Weise ausiiben. Das sind erginzende Nutzungen, die im
Verwaltungsbereich nicht wesentlich storen. Falls das Erfordernis besteht, eine
Hausmeisterwohnung vorzuhalten, ist festgesetzt, dass Wohnungen fiir Aufsichts- und

Bereitschaftspersonen ausnahmsweise zuldssig sind.
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2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung gibt die stidtebauliche Dichtewerte vor, wobei sich diese an
die Grund- und Geschossflachenzahlen (GRZ und GFZ) orientieren. Entsprechend der stédte-
baulichen Zielvorgabe ist eine GRZ mit 0,25 und GFZ mit 0,75 festgesetzt. Das bedeutet, dass
das hier vorhandene dreigeschossige Gebdude unter Beachtung der bauordnungsrechtlichen
Vorschriften der NBauO erweitert werden kann. Nach dem Bestand betrigt die GRZ 0,17.

Bei der Ermittlung der Grundfldche sind die Grundfldchen von Garagen und Stellplidtzen mit
thren Zufahrten mitzurechnen (§ 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO). Bestandsorientiert ist die
zuldssige Grundflache durch die Grundflichen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,75 festgesetzt. Eine GRZ von 0,75 ist notwendig, um
den nachzuweisenden Stellplatzbedarf auf dem Baugrundstiick sicherzustellen und dem

Nutzungsrecht der Kirche zu gewihrleisten.

Die Geschossigkeit mit zwei Vollgeschossen und einem talseitigen Untergeschoss
(= Vollgeschoss) ist somit mit insgesamt drei Vollgeschosse vorgegeben. Alle Geschosse
konnen auch zu Wohnzwecken genutzt werden, sofern die Wohnnutzung der gewerblichen
Nutzung untergeordnet ist. Das entspricht der moglichen Nutzung dieses am Hang liegenden

Baugrundstiickes.

Die Notwendigkeit der Festsetzung einer Bauweise wird aufgrund der einzelnen tiberbaubaren
Grundstiicksflache nicht gesehen. Damit fiigt sich das vorhandene Gebdude mit den kleinen

baulichen Erweiterungen in die ndhere Umgebung ein.

Die Anordnung der iiberbaubaren Grundstiicksflache ergibt sich aus dem vorhandenen
Standort des Gebdudes auf dem Baugrundstiick und der notwendigen Anordnung der
ErschlieBung mit den Stellpldtzen, Nebenanlagen und &hnlichem. Die Abgrenzung der

Bauflédchen ist durch Baugrenzen bestimmt.

3. Verkehrsflachen
Die ErschlieBung ist iiber die Butterbergstrae (K 432), die StraBe Wiesenbek mit der
anschlieBenden Strale Kirchberg gesichert.

Die offentliche StraBenverkehrsfliche der StraBe Kirchberg ist bereits Inhalt des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 26 ,,Kirchberg*.
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4. Stadtebauliche Werte
Der Geltungsbereich der 7. Anderung hat eine GroBe von 1. 704 m? (0,17 ha).

Sonstiges Sondergebiet

Insgesamt: 1.704 m?

IV.Durchfiihrung des Bebauungsplans

1. Bodenordnende MaBRnahmen
Im Bereich der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 , Kirchberg® sind bodenordnende
MaBnahmen und ein Flachenerwerb durch die Stadt Bad Lauterberg im Harz nicht

erforderlich. Bodenordnende MaBnahmen sind nicht notwendig.

2. Kosten der Stadt Bad Lauterberg im Harz
Durch die Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 entstehen der Stadt Bad

Lauterberg im Harz keine Kosten. Die notwendige Erschliefung ist gesichert.

3. Auswirkungen
Durch die Realisierung der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 entstehen keine nachhal-
tigen Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstinde, der wohnenden und arbeitenden

Menschen, wenn die Festsetzungen der 7. Anderung des Bebauungsplans eingehalten werden.

V. Abwagung: offentliche Belange ohne Umweltbelange

1. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
Die gesicherte VerkehrserschlieBung erfolgt {iber die Strafle Kirchberg.

Die Belange des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit Energie und
Wasser sind aufgrund der vorhandenen Erschlieung beriicksichtigt. Die geplante Bebauung
kann durch Erweiterung der bestehenden Netze an die zentrale Wasser-, Gas- und Elektrizi-

titsversorgung angeschlossen werden.
Auch die Entsorgung ist durch den Anschluss an die Abwasserkanalisation gewéhrleistet.

In Abstimmung mit der 6rtlichen Feuerwehr wird sichergestellt, dass eine Loschwassermenge
von 48 m3/Std. bei einer Loschzeit von mindestens 2 Stunden zur Verfiigung steht. Im
Rahmen der Realisierung der Um- und AnbaumaBnahmen ist abschlieBend zu priifen, ob die

vorhandenen Hydranten ausreichend sind.

Die abschlieBende Beachtung der Belange des Brandschutzes einschlieBlich der Gefahren-

abwehr erfolgt im Baugenehmigungsverfahren des geplanten Bauvorhabens.
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2. Belange der Wirtschaft

Mit der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr.26 wird der Standort der Fachklinik fiir
Orthopédie und Schmerztherapie gefestigt. Dazu gehdren auch die bendtigten betrieblichen
Erweiterungsflichen fiir die Verwaltung oder anderen Nutzungszwecken der Kurklinik,
einschlieBlich der nachzuweisenden Stellpldtze fiir den ruhenden Verkehr. Das fordert die
Entwicklung des Klinikbetriebes. Das dient der Wirtschaft mit der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplétzen.

3. Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr.26 fordert die Erhaltung und Fortentwicklung
vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 5 Satz2 Nr.4 BauGB). Durch die Steuerung der Art der
baulichen Nutzung soll der Standort der Fachklinik gestirkt werden. Das sichert die
Wirtschafts- und Steuerkraft der Stadt und dient der Erhaltung und dem Ausbau der
Infrastruktur.

VI.Abwagung: Umweltbelange

1. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung sowie die Belange des Immissionsschutzes erfordern

die Vermeidung von schidlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche (vgl. § 3 BImSchG).

In dem Bebauungsplan Nr. 26 , Kirchberg® wie auch in der 6. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 26 (rechtsverbindlich seit dem 21.10.1976) sind siidostlich allgemeine Wohngebiete
(WA) festgesetzt. Danach gelten die Immissionsrichtwerte von 50 dB (A) tagsiiber und 40 dB
(A) nachts. Diese Immissionsrichtwerte sind auch im sonstigen Sondergebiet (SO) mit der

Zweckbestimmung ,,Klinik/Verwaltung* einzuhalten.

2. Eingriffsregelung

Die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
(Eingriffsregelung  nach dem Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG) sind als
umweltschiitzende Belange in die Abwéagung gemal3 §1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

In diesem Falle basiert die Beurteilung der Eingriffssituation auf den Festsetzungen der 7.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 , Kirchberg” und §13 Abs. 2 Nr. 4 BauGB findet

Anwendung.
Das Landschaftsbild ist gepriagt durch die Kirche St. Benno, die Kliniken und der am Hang

Liegenden Wohngebduden auf der Siidostseite der StraBe Kirchberg. Aufgrund der
vorhandenen Bebauung passen sich auch die mdglichen Erweiterungsbauten an das

zukiinftige Verwaltungsgebédude in die ndhere Umgebung ein.
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3. Weitere Umweltbelange

Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europédischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind von der

Planung nicht betroffen.

Gem. § 1 Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mafinah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Bei dieser 7. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 26 haben die Belange des Klimaschutzes nur geringe Bedeutung. Es geht um eine
Nachverdichtung im Siedlungsbereich. Diese Maflnahme verstirkt den Klimawandel nicht

und hat auch keine Auswirkungen auf die Anpassung an den Klimawandel.

Die geplante geringe Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsbereichs der Kernstadt dient
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§ la Abs.2 BauGB). Die Situation der
Fachklinik fiir Orthopddie und Schmerztherapie mit der in Nihe befindlichen
Nutzungsdnderung des ehemaligen Pfarrhauses als zukiinftiges Verwaltungsgebdude wird

verbessert. Ein Vorrlicken der Bebauung in den AuBlenbereich wird vermieden.

Die Hohenentwicklung des zukiinftigen Gebdudes orientiert sich am Bestand der vorhandenen
Wohngebéude. Dadurch verdndert sich das Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich.

VIl. Abwagung: private Belange

Die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 fordert private Belange. Mit der zusitzlichen
Schaffung von Biirordumen in dem zukiinftigen Verwaltungsgebaude fiir die bestehende und
expandierende Fachklinik fiir Orthopiddie und Schmerztherapie wird die Raumsituation
deutlich verbessert. Das bedeutet eine Verbesserung der Wohnqualitit am Kirchberg
insgesamt. Damit ist eine Werterhaltung der Fldchen verbunden, die den Eigentiimern

zugutekommt.

VIll. Zusammenfassende Gewichtung des Abwagungsmaterials

Die zusammenfassende Gewichtung des Abwégungsmaterials ist die eigentliche Abwéagung,
mit der ein Ausgleich zwischen harmonisierenden und gegenldufigen Belangen hergestellt
wird. Die Stadt hat hier zwar eine erhebliche Gestaltungsfreiheit. Diese Gestaltungsfreiheit
hat aber Grenzen. Das Gebot gerechter Abwégung wird verletzt, wenn der
naturschutzrechtliche Ausgleich, zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aufler
Verhiltnis steht.

Fiir die Gewichtung der Belange ergeben sich aus § 1 Abs. 5 BauGB folgende Leitlinien:
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e Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten.

e Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

e Landwirtschaftlich genutzte Fliachen sollen nur im notwendigen Umfang flir andere
Nutzungsarten vorgesehen und in Anspruch genommen werden (Umwidmungssperr-
klausel).

Diese Planungsleitsétze sind fiir die Stadt Optimierungsgebote. Die Stadt ist aufgefordert, die

damit zusammenhédngenden Einzelbelange so weit wie moglich zu fordern und so wenig wie

moglich zu beeintrachtigen.

Ziel der Stadt Bad Lauterberg im Harz ist es den Standort der Fachklinik fiir Orthopadie und
Schmerztherapie zu sichern. Damit werden die Arbeitsplidtze erhalten und ggf. neue
geschaffen. Zur Verwirklichung dieses Zieles reagiert die Stadt auf die eingeleitete
Entwicklung. Dazu gehort es, fiir einen Betrieb die benétigten Dbetrieblichen
Erweiterungsflachen, wozu auch Flichen fiir die Verwaltung oder anderen Nutzungszwecken

der Fachklinik gehoren, verfiigbar zu machen.

Die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 fordert damit die Belange der Wirtschaft sowie
die Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen. Das ist der wesentliche Zweck der Planung.

Die Planung fordert auch die privaten Belange der betroffenen Grundstiickseigentiimer.

Die immissionsschutzrechtliche Betrachtung ist aufgrund der liberwiegenden Wohnnutzung
zu beriicksichtigen. Mit der Umnutzung von Pfarrhaus in Verwaltung oder anderen
Nutzungszwecken ist die Schutzwiirdigkeit der hier Wohnenden auch weiterhin gewahrleistet.
Es erfolgt keine Umweltverschlechterung durch die Erweiterung der Zulédssigkeit im

Allgemeinen.

Die Planung gewéhrleistet eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung und fiigt sich in die

Gesamtentwicklung der Stadt Bad Lauterberg im Harz ein. Sie stirkt den Klinikstandort.

Eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung wird durch
detaillierte Regelungen der privaten Grundstiicksnutzung gewihrleistet. Durch die Fest-
setzung der Art der baulichen Nutzung, durch die Begrenzung des Malles der baulichen
Nutzung und durch die Regelung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen wird die private
Nutzung eingegrenzt. Fiir die ErschlieBung des Baugebietes stehen offentliche Fliachen zur

Verfligung.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden bei der Planung
beriicksichtigt. Sie fordert die Belange der Wirtschaft unter Beachtung der Sicherheit der

Wohn- und Arbeitsverhiltnisse der Bevolkerung.
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Die Planung fordert die Erhaltung und Fortentwicklung der Kernstadt der Stadt Bad Lauter-
berg im Harz. Eine geordnete ErschlieBung ist gewihrleistet. Die davon beriihrten Belange

werden beachtet.

Die Umweltbelange werden durch die geringe ergdnzende Bebauung von bereits bebauten
Flachen innerhalb der Ortslage nicht wesentlich beeintrdachtigt. Schadliche Umweltein-

wirkungen entstehen durch die Nutzungen nicht.

Insgesamt rechtfertigen die Forderung der Belange der Wirtschaft und der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sowie der Belang der Fortentwick-

lung der Kernstadt die Nachverdichtung von bereits bebauten Flachen.

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird nicht beeintrachtigt, da die festgesetzte
Grundflichenzahl gemdll § 19 Abs.l BauNVO ebenso wie die der Stellplitze mit ihren
Zufahrten gemdll § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO sich ausschlieBlich am Bestand der Bebauung
orientiert und damit der Eigenart der ndheren Umgebung entspricht. Die BaumafBinahmen
unterliegen nicht der Eingriffsregelung und damit auch nicht der Kompensationspflicht (§13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

Die Erfordernisse des Klimaschutzes sowohl durch Mallnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
finden Beachtung. Bei der Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 haben die
Belange des Klimaschutzes keine Bedeutung. Es handelt sich um einen bebauten
Siedlungsbereich. Nur die bestehende Nutzung wird geédndert. Deshalb verstirkt die 7.
Anderung den Klimawandel nicht und hat auch keine Auswirkungen auf die Anpassung an

den Klimawandel.

Verfahrensvermerke

Die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 ,,Kirchberg und diese Begriindung dazu wurden
ausgearbeitet vom Planungsbiiro Kreutz, Hannover.

Hannover, im Juni 2021

PLANUNGSBURO KREUTZ
Bauleitplanung
Konkordiastralte 14A

30449 Hann
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