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STADT BAD SACHSA Bad Sachsa, 08. Oktober 2018

Der Biirgermeister
Ordnungs- und Bauamt

Az: 66.12.01/01

RATSVORLAGE
Drucksache Nr.2{ /18 zu TOP \%

{iber den

Bauausschuss - Sitzung vom  22.10.2018, TOP 9.
D Finanz-, Wirtschafts- und

Tourismusausschuss - Sitzungvom . 2018, TOP
D Forst- und Umweltausschuss - Sitzungvom . 2018, TOP
D Jugend-, Schul-, Kultur-,

Sport- und Sozialausschuss Sitzungvom . .2018, TOP
Verwaltungsausschuss - Sitzung vom 25.10.2018, TOP '-}d.)

Betreff

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Bahnhof, Ortsteil Neuhof, im beschleunigten

Verfahren nach § 13a BauGB und Berichtigung des Flichennutzungsplanes der Stadt

Bad Sachsa nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB

1. Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,,Bahnhof*“, Ortsteil Neuhof,
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

2. Verzicht auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB

3. Beschluss zur éffentlichen Auslegung des Planentwurfes einschlieRlich
Begriindung gemiR § 3 (2) BauGB

4. Durchfiihrung der Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa
nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Bad Sachsa beschlieRt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6
,Bahnhof’, Ortsteil Neuhof, im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB auf der
Grundlage des § 1 (3) und § 2 (1) BauGB und somit ohne Umweltprifung gemaR § 2 (4)
BauGB, Umweltbericht nach § 2a BauGB, Angaben nach § 3 (2) Satz 2 BauGB und
zusammenfassender Erklarung nach § 10 (4) BauGB.

Auf die frihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB wird
verzichtet.

Der Rat der Stadt Bad Sachsa stimmt dem vorliegenden Planentwurf einschlieRlich
Begriindung zu und beschlieRt die offentliche Auslegung des Planentwurfes einschlieRlich
Begriindung geméag § 3 (2) BauGB. Der Offentlichkeit wird durch die Auslegung nach § 3 (2)



VERTRETUNGSKORPERSCHAFTEN
Wahlperiode 2016 - 2021
- Sitzungsdienst -

BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange werden nach § 4 (2) BauGB beteiligt.

Der Rat der Stadt Bad Sachsa beschliefit die Durchfihrung der Berichtigung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa nach § 13 (2) Nr. 2 BauGB.

Begriindung:

Nachdem das Bahnhofsgeb&ude nicht mehr fur diese Funktion benétigt wird, wurde sein
Grundstiick aus der Widmung als Eisenbahnflaiche entlassen. Damit ist es in die
Planungshoheit der Stadt Bad Sachsa tbergegangen.

Der vorliegende Bebauungsplan soll eine Nachnutzung des Ileer gefallenen
Bahnhofsgebaudes ermdglichen. Im diesem Zusammenhang soll auch die jenseits der Bahn
vorhandene Bebauung bauleitplanerisch abgesichert werden.

Der Flachennutzungsplan weist fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes eine Flache
fur Bahnanlagen sowie sldlich davon ein Mischgebiet mit einer durchschnittlichen
Geschossflachenzahl von 0,5 bzw. im dufersten Stden eine sehr kleine Wohnbauflache mit
einer durchschnittlichen Geschossflachenzahl von 0,4 aus.

Entsprechend den Planungszielen muss der Fldchennutzungsplan einer Berichtigung
unterzogen werden.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung der Flache des ehemaligen
Bahnhofsgebaudes sowie dartber hinaus auf der Siidseite der Bahn der Sicherung und damit
der Innenentwicklung im Sinne des § 13a (1) BauGB, ohne dass in der Summe eine zuléssige
Grundflache, die den Grenzwert nach § 13a (1) Satz 2 BauGB uberschreiten wirde,
festgesetzt wird. Durch die Planung wird kein Vorhaben erméglicht, das eine Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung begriindete. Es liegen keine Anhaltspunkte
dafir vor, dass Ziele des Artenschutzes, Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutz- gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes beeintrachtigt werden kénnten. Der Bebauungsplan kann damit
im  beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Von einer Umweltpriifung mit
anschlieBendem Umweltbericht wird gemaR § 13a (2) Nr. 1 BauGB abgesehen.

Stadtoberamisrat
Anlage



PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(59 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
8§ 1 bis 11 der Baunutzungsverardnunyg - BauNvO «)

Mischgebiate
(§6 BaUNVO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
{59 Abs. 1 NI. 1 BauGB, § 16 BaNVO)

@ 5 als Héchstzahl

086 Grundfiichenzahl
Zahl der Voligeschosse

I alg Hchstmaly
T Baugrenze
VERKEHRSFLACHEN
(59 Abs, 1 Nr. 11 BauGB)
StraBenverkehrsfidchen

=3

Bahnen

ufll

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN
UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR
PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR
UND LANDSCHAFT

(§ 9 Aba. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Straflenbegrenzungsiinie, auch gegen-
{iber Verk fidchen
Zweckbestimmung

Bahnanlagen

Anpflanzen von Biumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanz-
ungen sowie Bindungen flir Bepflanzungen und fUr die Erhaltung
von Biumen, Struchern und sonstigen Bepflanzungen sowle
Gewlissem

(59 Abs, 1 Nr. 26 BauGB})

Umgrenzung von Fidchen mit Bindungen flir
Bepflanzungen und filr dle Erhaltung von
Béumen, Str8uchern und sonstigen

sowle von
(59 Abs. 1 Nr, 26 Buchstabe b BauGB)

SONSTIQE PLANZEICHEN

Mit Geh-, Fahrrechten zugunsten
des Anliegers zu belastende Fiéchen
(5.9 Abs. 1 N¥. 21 BauGB}

Grenze des rfumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes
(§9 Abs, 7 BauGB)

nicht (iberbaubare Fléche
bebaubare Fléche

Gesetzesbeziige

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3.11.2017 (BGBI. [ Selte 3634)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) In der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | 8. 3786)
Nieders#ichsisches Kommunalverfassungsaesetz (NKomVG)
vam 17.12,2010 (Nds, GVBI. Selte 576) - zuletzt gedindert
durch Artlkel 2des Gesetzes v. 2.3.2017 (Nds, GVBI. Nr,
4/2017 S. 48)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVa0) vom 18.12.1980
{BGBI. | 1991 Seite 58) - zuletzt ge#indert durch Artikel 3 des
Gesetzos vom 4.5,2017 {BGBI. I 8, 1057)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Im Abstand bis zu 22 m zur jewelligen Glelsachse Ist der
Larmpegelbereich VI mafigebend. Darliber hinaus ist der
L&r elch V zu An den Lérm abg
GebBudefassaden kann der Lirmpegelbereich IV
vorausgesetzt werden.

Lérmpegelbereich Vi

Bel Gebliuden, dle sich ganz bzw, mit einer oder mehreren
B L& |

im V befinden miissen dle
von je nach
[ A g der Fassade und
R; MaRe von ca, 43

« 50 dB (nachzuweisen nach DIN 4109) aufweisen,
Entsprechend den Ausfiihrungen der DIN 18005 Ist bei
Aufientarmpegein von mehr als 45 dB(A) fir Schiafrdume
eine Raumbsiliftung zu die das er

8 Maft nicht b Dies gilt
fiir alle Ldrmpegeibereiche,

Lérmgegelbereich V:

Bei Geb#iuden, die sich ganz bzw. mit elner oder mehreren

Gebd im L& V befinden missen dle
von ¥ 4 e nach

AuBsnlérmbelastung, Ausrichtung der Fassade und

R il i & MaRe von ca, 42

- 45 dB (nachzuwelsen nach DIN 4109) aufwelsen.

Larmpeqelberelch IV:

Bei Geb#uden, die sich ganz bzw. mit einer oder mehreren
Gebiiudeselten Im Larmpegelberelch IV befinden miissen die
Auftenb lle von 2 je nach

Aultenhautel]

A 14 LN
Schallddmm-Male von ca. 37 - 40 dB (nachzuwelsen nach
DIN 41009) aufweisen.

Der der Sch muss auf der
Jewells aktueilen, als Baunorm elngefihrten DIN 4109
»Sohallschutz Im Hochbau" {Die Norm ist 2u beziehen bel
Beuth Verlag / Berlin) erfolgen. Der Einzelnachweis kann je
nach Lage und GrbRe des jeweiligen Raumes zu geringeren
aber auch hsheren Anforderungen als den in Tabelle 8
dieser Norm (Ausgabe 1989) genannten Schalldémm-Mallen
flihren.

2. innerhalb der Fldche fir Bindungen filr Bepflanzungen und
fiir dle Erhaltung von B8umen, Stréuchem und sonstigen
ol gen sowle von a 1 sind Laubba mit
elnam Mindeststammdurchmesser von 20 cm, elnen Meter
(ber Boden gemessen, sowle Laubstriucher mit einer Héhe
von 2 m liber Grund zu erhalten und bei Abgéngigkeit zu
ersetzen (gemif § 9 (1) Nr, 25 b und @ BauGB),
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Fidchennuzungsplanas und
Oftentliche Austegung mit Etnschriinkung 3. nach §214 Abs. 3 Satz 2 B:
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1.1

1.2

2.1

2.2

3.1

Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Bad Sachsa hat die Aufstellung der des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Bahnhof* im
Ortsteil Neuhof beschlossen.

Planbereich

Der Planbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Norden Neuhofs um den Bahnhof
an der Bahnstrecke Northeim — Nordhausen.

Planungsvorgaben

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Sachsa weist fur den Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes eine Flache fiir Bahnanlagen sowie stidlich davon ein Mischgebiet mit
einer durchschnittlichen Geschossflachenzahl von 0,5 bzw. im duRersten Siiden eine sehr
kleine Wohnbauflache mit einer durchschnittlichen Geschossflachenzahl von 0,4 aus.

Entsprechend den Planungszielen muss der Flachennutzungsplan einer Berichtigung
unterzogen werden, die im Folgenden dargestellt wird.

Natur und Landschaft (Gebietsbeschreibung)

Der Planbereich wird durch die Bahnstrecke Northeim — Nordhausen durchquert und
beinhaltet auf deren Nordwestseite das bisherige Bahnhofsgebaude mit éffentlichem Vor-
platz, Stellplatzflachen und sidlich angrenzendem Baumbestand sowie auf der Siidostseite
Lagergebdude mit Fahrflachen und randlichen Rasenflachen. Im Stden ist ein Wohnhaus
vorhanden, das von einem Hausgarten umgeben ist.

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Nachdem das Bahnhofsgebaude nicht mehr fur diese Funktion benétigt wird, wurde sein
Grundstiick aus der Widmung als Eisenbahnflache entlassen. Damit ist es in die Planungs-
hoheit der Stadt Bad Sachsa Gbergegangen.

Der vorliegende Bebauungsplan soll eine Nachnutzung des leer gefallenen Bahnhofs-
gebdudes ermdglichen. Im diesem Zusammenhang soll auch die jenseits der Bahn vor-
handene Bebauung bauleitplanerisch abgesichert werden.
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Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan, M 1 : 5.000
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Berichtigung des Fldchennutzungsplanes , M 1 : 5000
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PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
{§ 5 Abs. 2 Nr. 1 des Baugesstzbuches - BauGB -,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO - )

M

1

Gemischte Baufldche

FLACHEN FUR DEN UBERORTLICHEN VERKEHR UND

FUR DIE ORTLICHEN HAUPTVERKEHRSZUGE
(§ 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)

Bahnen

I l I M ! Bahnanlagen

SONSTIGE PLANZEICHEN

(.

Umgrenzung des Berichtigungsbereiches



3.2

3.3

34

3.5

-6-

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung der Flache des ehemaligen Bahn-
hofsgebdudes sowie dartiber hinaus auf der Stdseite der Bahn der Sicherung und damit
der Innenentwicklung im Sinne des § 13a (1) BauGB, ohne dass in der Summe eine
zulassige Grundflache, die den Grenzwert nach § 13a (1) Satz 2 BauGB Uberschreiten
wirde, festgesetzt wird. Durch die Planung wird kein Vorhaben erméglicht, das eine Pflicht
zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung begriindete. Es liegen keine
Anhaltspunkte dafir vor, dass Ziele des Artenschutzes, Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutz-
gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes beeintrachtigt werden kénnten. Der
Bebauungsplan kann damit im beschleunigten Verfahren aufgestelit werden. Von einer
Umweltprifung mit anschlieBendem Umweltbericht wird gemaR § 13a (2) Nr. 1 BauGB
abgesehen.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Es werden neben der Fléche fir die Eisenbahnstrecke Mischgebiete festgesetzt, die der
vorhandenen Nutzungsmischung bzw. den Planungszielen fur das ehemalige Bahnhofs-
gebdude entsprechen.

Das MaR der baulichen Nutzung ermdglicht eine der Gebietsart entsprechende
angemessene Bebauung. Auch wenn die Gberbaubaren Flachen insbesondere fiir das
Bahnhofsgebaude diese Ausnutzung nicht zu erméglichen scheinen, so gilt das MaR aber
auch nach moglichen Grundstiicksteilungen und kann dann entsprechend angewendet
werden.

Bauweise, Baugrenzen

Es wird keine bestimmte Bauweise festgesetzt, weil in diesem Fall stadtebaulich nicht
erforderlich ist. Die Bebauungsméglichkeiten werden durch die festgesetzten Baugrenzen
ausreichend bestimmt.

Verkehr

Das Gebiet nordlich der Bahn ist durch die BahnhofstraBe von Nordosten und die Brocken-
blickstrale von Sudosten zum Wendeplatz vor dem ehemaligen Bahnhofsgeb&ude aus-
reichend erschlossen.

Das Wohnhaus im Siiden des Planbereiches ist Gber das nérdlich angrenzende Baugrund-
stiick erschlossen; hierfiir wird eine Flache fir ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt.

Grin

Der Planbereich ist weitestgehend bebaut. Der Baumbestand stdlich des ehemaligen
Bahnhofsgebadudes wird als zu erhalten festgesetzt, weil er eine wirksame Eingriinung zur
freien Landschaft hin darstellt und seine Funktion fir den Naturhaushalt an dieser Stelle
bewahrt werden soll.



3.6

4.1

4.2

4.3

Immissionsschutz

Aufgrund der Lage der Baugebiete entlang der Bahnstrecke wurde ein schalltechnisches
Gutachten durch das Biiro BMH, Garbsen, mit Datum vom 11.6.2018 erstellt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass zur Sicherstellung des Immissionsschutzes
die Beachtung bestimmte Larmpegelbereiche mit daraus resultierenden Lirmschutz-
mafBnahmen bertcksichtigt werden miissen. Dies erfolgt durch entsprechende zeichne-
rische und textliche Festsetzungen.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende Manahmen

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen und Bodenkontaminationen, die die geplante Nutzung in Frage stellen
kdnnten, sind fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht bekannt.
Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die Situation von Ver- und Entsorgung des Planbereichs ist bereits gesichert und wird durch
diese Planung nicht beriihrt.

Diese Begriindung gemal § 9 (8) BauGB hat zusammen mit dem Bebauungsplan Neuhof Nr. 6

~Bahnhof*

vom bis einschlieRlich

gemal §3 (2) BauGB éffentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Stadt Bad Sachsa
beschlossen.

Bad Sachsa, den

Blrgermeister

Siegel



