Anlage /(

Stadt Bad Sachsa Bad Sachsa, 02.09.2019
- Ordnungs- und Bauamt -
Az.: 61 26 66

Vorlage

flir den Bauausschuss
zu TOP 6.

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

beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB und Berichtigung des

Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB

1. Anregungen und Bedenken aus der &ffentlichen Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB sowie
der Beteiligung der Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB

2. Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Bahnhof*, Ortsteil Neuhof, als Satzung gemaR §
10 BauGB und Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa

1. Anregungen und Bedenken aus der éffentlichen Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB
sowie der Beteiligung der Behérden und Tréger offentlicher Belange gemiB § 4 (2)
BauGB

Der Rat der Stadt Bad Sachsa hat in seiner Sitzung am 30.10.2018 die Aufstellung und die
offentliche Auslegung der o.a. Bauleitpldne beschlossen und somit das gesetzlich
erforderliche Planverfahren gemanR § 13a BauGB eingeleitet.

Das Planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Bahnhof*, Ortsteil Neuhof,
wurde im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt; somit ohne
Umweltprifung geméaR § 2 (4) BauGB, Umweltbericht gemaR § 2a BauGB, Angaben gemaR
§ 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie
der zusammenfassenden Erklarung gemaR § 10 (4) BauGB. Von der frithzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB sowie der
Behodrdenbeteiligung gemaR § 4 (1) BauGB wurde gemaf § 13 (2) Nr. 1 BauGB abgesehen.
Die Entwirfe der o.a. Bauleitplane und die Begriindung wurden in der Zeit vom 05.02.2019
bis 06.03.2019 im Ordnungs- und Bauamt der Stadt Bad Sachsa ausgelegt. Ort und Dauer
der Auslegung wurden am 24.01.2019 durch Veroffentlichung im Amtsblatt des Landkreises
bekannt gemacht. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit
Datum vom 30.01.2019 angeschrieben und um ihre Stellungnahme gebeten.

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung sowie der Beteiligung der Behérden und Trager
6ffentlicher Belange sind folgende Stellungnahmen eingegangen:

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Hannover, 11.3.2019

Die DB Immobilien, als von der DB AG bevollméchtigtes Unternehmen, Uibersendet lhnen
hiermit folgende Gesamtstellungnahme als Trager offentlicher Belange zu den o.g.
Verfahren.
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Hier wird das ehem. Bahnhofsgeldnde, das ehem. Bahnhofsgebdude sowie das Umfeld als
Mischgebiet neu ausgewiesen. Daher ist bei der geplanten anteiligen Wohnbebauung in der
Nahe von larmintensiven Verkehrswegen auf die Verpflichtung des kommunalen
Planungstrégers zu beachten, dass aktive (z.B. Errichtung Schallschutzwande) und passive
(z.B. Riegelbebauung) LarmschutzmaBnahmen zu priifen und festzusetzen sind. Je weiter
die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Uiberschritten werden, d.h. je starker der Larm das
Wohnen beeintrdchtigt, desto gewichtiger miissen die fir die Wohnbauplanung
entsprechenden stadtebaulichen Griinde sein und umso mehr hat die Gemeinde die
baulichen und technischen Méoglichkeiten auszuschopfen, die ihr zu Gebote stehen, um
diese Auswirkung zu verhindern.

Abwagungsfehler bei der Abwégung der Belange des Immissionsschutzes und insb. der
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in Ansehung der Emissionen aus
dem Bahnbetrieb sind erheblich i.S.d. § 214 BauGB und flihren zur Unwirksamkeit des
Bebauungsplans (Urteil VGK Kassel vom 29.03.2012, Az.: 4 C 694/10,N).

Die spéateren Antrdge auf Baugenehmigung fiir den Geltungsbereich sind uns erneut zur
Stellungnahme vorzulegen. Wir behalten uns weitere Bedingungen und Auflagen vor.

Beschlussvorschiag:
Der Bauausschuss empfiehlt dem Verwaltungsausschuss, dem Rat der Stadt Bad Sachsa
folgenden Beschlussvorschlag zu unterbreiten:

Die unstrittig zu kldrende Frage des notwendigen Immissionsschutzes ist innerhalb des in
der Begrindung erwahnten Schallschutzgutachtens des Biros BMH, Garbsen, vom
11.6.2018 beurteilt und geklért worden. Danach werden im Bebauungsplan bestimmte
Larmpegelbereiche dargestellt, die bei der baulichen Nutzung der Mischgebiete im
Planbereich zu beachten sind.

Harz Energie Netz GmbH, Osterode am Harz, 4.2.2019
Wir danken fir die Zusendung der genannten Bauleitplanung. Nachstehend unsere
Anregungen mit der Bitte um Kenntnisnahme und Ber{icksichtigung.

Gasversorgung

Im direkten Planungsbereich befinden sich Versorgungsleitungen und Netzanschliisse
unseres Unternehmens, die der Versorgung der dort befindlichen Gebaude dienen. Auf
deren Bestand mdchten wir hinweisen. Die Leitungstrassen dirfen nicht {iberbaut oder
tiefwurzelnd Uberpflanzt werden.

Als Ansprechpartner fur technische Fragen mdchten wir lhnen Herrn Andreas Miiller Tel.
05524 / 850637 (Gas) benennen.

Die Bestandspldne legen wir lhnen fiir Planungszwecke bei. Tatige Firmen sowie
Grundstlickseigentiimer erhalten aus rechtlichen Griinden eine separate Bestandsauskunft.
Gern sind wir bei Fragen fir Sie da.

Beschlussvorschlag:
Der Bauausschuss empfiehlt dem Verwaltungsausschuss, dem Rat der Stadt Bad Sachsa
folgenden Beschlussvorschlag zu unterbreiten:

Das ist durch den jeweiligen Bauherrn zu berlcksichtigen.Vorhandene Leitungen werden
durch den Bebauungsplan in ihrem Bestandsrecht nicht beriihrt, miissen aber auch nicht in
der derzeitigen Lage im Bebauungsplan festgesetzt werden, weil flr ihren Verbleib in exakt
eben ihrer derzeitigen Lage keine stadtebauliche Notwendigkeit besteht.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, Hannover, 7.3.2019
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Aus Sicht des Fachbereiches Bergaufsicht CLZ wird zu o.g. Vorhaben wie folgt Stellung
genommen:

Im stlichen Planungsgebiet gibt es Hinweise auf das Vorhandensein einer Erdgasleitung.
Aktuelle Aussagen zum Eigentimer oder Zustand konnen nicht getroffen werden. Bei
direkten Baumafnahmen ist der Untergrund entsprechend zu priifen.

Beschlussvorschlag:
Der Bauausschuss empfiehlt dem Verwaltungsausschuss, dem Rat der Stadt Bad Sachsa
folgenden Beschlussvorschlag zu unterbreiten:

Dies wird in der Begriindung so erwahnt.

Aus Sicht des Fachbereiches Bauwirtschaft wird zu o.g. Vorhaben wie folgt Stellung
genommen:

Im Untergrund der Planungsflache stehen wasserlosliche Gesteine in einer Tiefe an, in der
mit grofler Wahrscheinlichkeit Auslaugung stattfindet. Damit sind die geologischen
Voraussetzungen fir das Auftreten von Erdféllen gegeben.

Da im Planungsbereich und in der ndheren Umgebung (bis 200 m entfernt) jedoch bisher
keine Erdfélle bekannt sind, besteht nur ein relativ geringes Risiko (Gefahrdungskategorie 3
gemal Erlass des Niedersédchsischen Sozialministers “Baumafinahmen in erdfallgeféahrdeten
Gebieten” vom 23.02.1987, AZ. 305.4 - 24 110/2 -). Fur Bauvorhaben im Planungsbereich
sind bezuglich der Erdfallgefahrdung entsprechende konstruktive Sicherungsmalnahmen
einzuplanen.

Der genannte Erlass bezieht sich auf Wohngeb&ude, kann jedoch sinngem&aR auch fiir
andere Bauwerke Anwendung finden, wenn damit kein groReres Risiko verbunden ist.
Bauwerkskonstruktionen sind so zu bemessen und auszufithren, dass beim Eintreten eines
Erdfalles nicht das gesamte Bauwerk oder wesentliche Teile davon einstlrzen und dadurch
Menschenleben gefadhrden konnen. Es ist nicht Ziel der SicherungsmaRnahmen, Schaden
am Bauwerk zu verhindern. Fir vereinfachte konstruktive Bemessungen auf Grundlage der
Erdfallgefahrdungskategorie kann die als Anlage beigefiigte Tabelle herangezogen werden.
Ein statischer Nachweis auf Grundlage eines Bemessungserdfalldurchmessers ist nur dann
erforderlich, sofern von den konstruktiven Anforderungen flir die entsprechende
Erdfallgefdhrdungskategorie abgewichen wird oder die konstruktiven Anforderungen
aufgrund der Bauwerkskonstruktion nicht anwendbar sind. Anhand von aktuellen
statistischen Auswertungen des LBEG haben 70 % aller bekannten Erdfélle Niedersachsens
einen Anfangsdurchmesser bis zu 5§ m. Sofern ein gesonderter statischer Nachweis auf
Grundlage eines Bemessungserdfalls gefordert wird, kann dieser Anfangsdurchmesser von
5 m fur den Bemessungsfall angesetzt werden.

Bei Bauvorhaben sind die grindungstechnischen Erfordernisse im Rahmen der
Baugrunderkundung zu priifen und festzulegen.

Fur die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben der DIN
EN 1997-1:2014-03 mit den ergdnzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12 und
nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der
geotechnischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit ergdnzenden Regelungen
DIN 4020:2010- 12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorgegeben.

Im Niederséachsischen Bodeninformationssystem NIBIS (https://nibis.lbeg.de/cardomap3/)
kénnen unter dem Thema Ingenieurgeologie Informationen zu Salzstockhochlagen, zur Lage
von bekannten Erdfall- und Senkungsgebieten (gehauftes Auftreten von Erdféllen),
Einzelerdfallen, Massenbewegungen sowie zum Baugrund abgerufen werden.

Diese Stellungnahme ersetzt keine geotechnische Erkundung des Baugrundes. Weitere
Anregungen oder Bedenken aus Sicht unseres Hauses bestehen unter Bezugnahme auf
unsere Belange nicht.
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Beschlussvorschlag:
Der Bauausschuss empfiehlt dem Verwaltungsausschuss, dem Rat der Stadt Bad Sachsa
folgenden Beschlussvorschlag zu unterbreiten:

Auch das wird sinngemal in der Begriindung so dargestelit.

Landkreis Gottingen, Osterode am Harz, 4.3.2019
Vom Landkreis Géttingen wird als Trager 6ffentlicher Belange wie folgt Stellung genommen:

Bauleitplanung )

Hinweis zur Bekanntmachung und zur Ubersendung beglaubigter Abschriften:

Setzt lhre gemeindliche Hauptsatzung fiir die Verkiindung der Bekanntmachung von
Bauleitplanen eine andere Stelle als das Amisblatt fir den Landkreis Géttingen fest,
ubersenden Sie bitte umgehend nach Verkiindung der Bekanntmachungen des
Bebauungsplans entsprechende Nachweise Uiber den Eintritt der Rechtswirksamkeit an den
Landkreis.

Nach Abschluss des Verfahrens Ubersenden Sie bitte jeweils zwei beglaubigte Abschriften
des B-Plans jeweils mit Planzeichnung einschlieRlich Verfahrensvermerken und
Begrindung.

Beschlussvorschlag:
Der Bauausschuss empfiehlt dem Verwaltungsausschuss, dem Rat der Stadt Bad Sachsa
folgenden Beschlussvorschlag zu unterbreiten:

Das wird zu gegebener Zeit so beachtet.

Immissionsschutz

Den hinsichtlich des Immissionsschutzes vorgesehenen MaRnahmen zum aktiven und
passiven Schallschutz kann immissionsschutzrechtlich zugestimmt werden. Es fehlen im
Anhang die DIN 4109 DIN 18005.

Von den Gbrigen Tragern &ffentlicher Belange beim Landkreis Géttingen werden im Rahmen
dieses Verfahrens keine Stellungnahmen abgegeben.

Beschlussvorschlag:
Der Bauausschuss empfiehit dem Verwaltungsausschuss, dem Rat der Stadt Bad Sachsa

folgenden Beschlussvorschlag zu unterbreiten:

Die DIN 4109 und die DIN 18005 sind laut Rechtsprechung im Ordnungs- und Bauamt zur
Einsichtnahme bereitzuhalten. In der Begriindung bzw. in der entsprechenden Textlichen
Festsetzung muss darauf hingewiesen werden.

Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bezirksstelle Northeim, FG 2, Northeim,
26.2.2019

Der Planbereich befindet sich im Bereich des Bahnhofes im Ortsteil Neuhof.

Wir kénnten der Planung grundsétzlich zustimmen, wenn unser nachfolgender Hinweis
beachtet wird:

Der landwirtschaftliche Verkehr darf auf dem angrenzenden Wirtschaftsweg nicht behindert
werden.
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Beschlussvorschlag:
Der Bauausschuss empfiehlt dem Verwaltungsausschuss, dem Rat der Stadt Bad Sachsa
folgenden Beschlussvorschlag zu unterbreiten:

Eine Behinderung des landwirtschaftlichen Verkehrs ist nicht vorgesehen.

LGLN, Regionaldirektion Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst, 4.2.2019
Sie haben im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens oder einer vergleichbaren Planung das
Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Hameln-Hannover (Dezernat 5 - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD)) als
Tréager oGffentlicher Belange gem. § 4 Baugesetzbuch (BauGB) beteiligt. Meine Ausfiihnrungen
hierzu entnehmen Sie bitte der Anlage; diese Stellungnahme ergeht kostenfrei.

Sofern in meinen anliegenden Ausfiihrungen eine weitere Gefahrenerforschung empfohien
wird, mache ich darauf aufmerksam, dass die Gemeinden als Behorden der Gefahrenabwehr
auch fir die Mafinahmen der Gefahrenerforschung zustandig sind.

Eine Malnahme der Gefahrenerforschung kann eine historische Erkundung sein, bei der
alliierte Kriegsluftbilder fiir die Ermittlung von Kriegseinwirkungen durch Abwurfmunition aus-
gewertet werden (Luftbildauswertung). Der KBD hat nicht die Aufgabe, alliierte Luftbilder zu
Zwecken der Bauleitplanung oder des Bauordnungsrechts kostenfrei auszuwerten, die
Luftbildauswertung ist vielmehr gem. § 6 Niedersichsisches Umweltinformationsgesetz
(NUIG) in Verbindung mit § 2 Abs. 3 Niedersachsisches Verwaltungskostengesetz
(NVwKostG) auch fur Behorden kostenpflichtig.

Die Bearbeitungszeit fur Luftbildauswertungen betragt derzeit beim KBD 21 Wochen ab
Antragstellung. Da diese Zeitspanne zwischen Erteilung einer Baugenehmigung und dem
Baubeginn erfahrungsgemafR nicht verfigbar ist, empfehlen wir den Kommunen eine
rechtzeitige Antragstellung.

Sofern eine solche kostenpflichtige Luftbildauswertung durchgefiihrt werden soll, bitte ich um
entsprechende schriftliche Auftragserteilung unter Verwendung des Antragsformulars,
welches Sie liber folgenden Link abrufen kénnen:
http://iwww.lgIn.niedersachsen.de/startseite/kampfmittelbeseitigung/der-
kampfmittelbeseitigungsdienst-163427.html

Fur die Planflache liegen dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Niedersachsen die folgenden
Erkenntnisse vor (siehe beigefiigte Kartenunterlage):

Empfehlung: Luftbildauswertung

Flache A

Luftbilder: Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden nicht vollstandig ausgewertet.
Luftbildauswertung: Es wurde keine Luftbildauswertung durchgefiihrt.

Sondierung: Es wurde keine Sondierung durchgefiihrt.

Ré&umung: Die Flache wurde nicht gerdumt.

Belastung: Es besteht der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel.

Hinweis:

In der vorstehenden Empfehlung sind die Erkenntnisse aus der Zeit vor der Einfiihrung des
Kampfmittelinformationssystems  Niedersachsen (KISNi), dem 11.06.2018, nicht
eingeflossen, da sie nicht dem Qualitatsstand von KISNi entsprechen. Sie kdnnen natiirlich
trotzdem von den Kommunen in eigener Zustandigkeit berlicksichtigt werden.

Beschlussvorschlag:
Der Bauausschuss empfiehlt dem Verwaltungsausschuss, dem Rat der Stadt Bad Sachsa

folgenden Beschlussvorschlag zu unterbreiten:
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Hierbei handelt es sich um einen genormten Beitrag, der so zu jeder Planung vorgebracht
wird, und aus dem nicht entnommen werden kann, dass die Belange des Kampfmittel-
beseitigungsdienstes durch die Planung betroffen wéren.

Stadtwerke Bad Sachsa GmbH, 28.2.2019
Nach Prifung der uns vorliegenden Planunterlagen nehmen wir wie folgt Stellung:

1. zu 4.3: Ver- und Entsorgung

Der ndrdliche Planbereich (mit dem ehemaligen Bahnhofsgebdude) liegt in Bezug auf die
Trinkwasser- und Elektrizitdtsversorgung, bedingt durch die Eisenbahnstrecke an
unvorteilhafter Stelle. Es besteht derzeit vom siidlichen Wohngebiet aus eine durch den
Bahnkérper verlaufende, elektrische Versorgung in  Niederspannung fiir das
Bahnhofsgebdude und die Bahnanlagen. Eine offentliche Trinkwasserversorgung findet
bisher nicht statt (Eigenwasserversorgung liber Quelle).

Wir weisen darauf hin, dass flir den Anschluss an die offentliche Trinkwasserversorgung des
nordlichen Plangebietes, ein entsprechendes Genehmigungsverfahren mit dem
Schienenbaulasttrager erforderlich ist. Gleiches gilt unter Umstanden in Bezug auf eine
mogliche Leistungserhéhung der bestehenden Elektrizitatsversorgung.

Beschlussvorschlag:
Der Bauausschuss empfiehlt dem Verwaltungsausschuss, dem Rat der Stadt Bad Sachsa
folgenden Beschlussvorschlag zu unterbreiten:

Das wird so zur Kenntnis genommen. Das ehemalige Bahnhofsgebéude steht, wo es steht.
Insofern kann es durch die Planung nicht zu einer anderen Lésung kommen, als dass zu
gegebener Zeit die Ver- und Entsorgung regelgerecht hergestellt werden muss.

2. Loschwasser

Der nachste Unterflurhydrant befindet sich etwa im 100 m Radius vom ehemaligen
Bahnhofsgebaude, sidlich der Bahnstrecke in der Heidebergstrafie. Ein weiterer in etwa
350 m Entfernung an der Bahnhofstrale, Nahe Umspannwerk. Die zu Verfligung stehende
Loéschwassermenge liegt bei 48 cbm/h (800 I/mm). Dieses bitten wir entsprechend bei den
Planungen zu berlicksichtigen. Flr Rickfragen stehen wir lhnen gern zur Verfiigung.

Beschlussvorschlag:
Der Bauausschuss empfiehlt dem Verwaltungsausschuss, dem Rat der Stadt Bad Sachsa
folgenden Beschlussvorschlag zu unterbreiten:

Das wird so zur Kenntnis genommen. Die Ldschwasserversorgung ist regelgerecht zu
sichern.

Vodafone Kabel Deutschiand GmbH, Langenhagen, 4.3.2019

Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH gegen
die von lhnen geplante MaRRnahme keine Einwande geltend macht.

In Ihrem Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Bei
objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine Stellungnahme mit
entsprechender Auskunft Uber unseren vorhandenen Leitungsbestand abgeben.

Beschlussvorschlag:
Der Bauausschuss empfiehlt dem Verwaltungsausschuss, dem Rat der Stadt Bad Sachsa
folgenden Beschlussvorschlag zu unterbreiten:
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Das wird so zur Kenntnis genommen.

2. Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Bahnhof“, Ortsteil Neuhof, als Satzung
gemdR § 10 BauGB und Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad
Sachsa

Nach erfolgter Abwiagung der im Rahmen der éffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes
Nr. 6 ,Bahnhof*, Ortsteil Neuhof, sowie der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange vorgetragenen Stellungnahmen kann nunmehr der Satzungsbeschluss
gefasst werden.

Beschlussvorschlag:
Der Bauausschuss empfiehlt dem Verwaltungsausschuss, dem Rat der Stadt Bad Sachsa
folgenden Beschlussvorschlag zu unterbreiten:

Der Rat der Stadt Bad Sachsa beschlielt den Bebauungsplan Nr. 6 ,Bahnhof*, Ortsteil
Neuhof, gemaR § 10 BauGB als Satzung, die Begriindung zum Bebauungsplan wird gebilligt.
Der Rat der Stadt Bad Sachsa beschliefit die Berichtigung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Bad Sachsa.

er Burgermeister
n Vertretu

e

(Weick)
Stadtoberamtsrat
Anlage
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PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
{§9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
§§ 7 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNvO - )

AT
O

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§8 Abs. 1Nr. 1 BauGB, § 16 BauNvO)

@ oo sl

0,6 Grundfidchenzahl

Mischgebiete
(§ 6 BauNvO)

Zahl der Voligeschosse

il als Hochstmal
Baugrenze
VERKEHRSFLACHEN

(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB}

[

Straflenverkehrsflachen

Straflenbegrenzungslinie, auch gegen-
Gber\ dchen
Zweckbestimmung

Bahnanlagen

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

{§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Striduchern und sonstigen Bepfianz-

ungen sowle Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung

von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Gewassemn
(§9 Abs. 1Nr. 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir
und fOr die von
Baumen, Stréuchern und sonstigen
' sowie von Gewa! 1
(§9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB)

SONSTIGE PLANZEICHEN

Mit Geh-, Fahrrechten zugunsien
des Anliegers zu belastende Flachen
(§8 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Grenze des réumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

nicht liberbaubare Flache
bebaubare Fliche

~

Gesetzesbeziige
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3.11.2017 (BGBI. | Seite 3634)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
Niederséchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

vom 17,12,2010 {Nds. GVBI. Selte 576) - zuletzt geéindert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28.02.2018 (Nds. GVBI. S.
22)

Planzelchenverordnuni 1990 (Pjanz\/90) vom 18.12.1890
(BGBI. | 1991 Seite 58) - zulelzt geéndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4.5.2017 (BGBI. | S. 1057)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

. Im Abstand bis zu 22 m zur jeweiligen Gleisachse ist der

Larmpegelbereich VI magebend. Dariiber hinaus ist der
Lérmpegelbereich V zu beachten. An den L&rm abgewandten
Gebil kann der L& ich 1V
vorausgesetzt werden.

Larmpegelberelch VI
Bel Gebauden, die sich ganz bzw. mit einer oder mehreren
Gebal iten im Larr ich V befinden miissen die
Aufienbauteile von Wohngebauden je nach
Aufenidrmbelastung, Ausrichtung der Fassade und
Rai i i Sct 3 Mafle von ca. 43
- 50 dB (nachzuweisen nach DIN 4109) aufweisen.
Entsprechend den Ausfiihrungen der DIN 18005 ist bei
Aulertdrmpegein von mehr als 45 dB(A) fur Schlafraume
eine Raumbeliiftung zu 8 die das

& Mal nicht #chtigt. Dles gilt g
fir alle Larmpegelbereiche.

ich ganz bzw. mit einer oder mehreren
A ich V befinden missen die
von Wol duden je nach
AuRenlérmbelastung, Ausrichtung der Fassade und
Rau It Sl a MaRe von ca. 42
- 45 dB (nachzuwsisen nach DIN 4109} aufweisen.

Larmpegetbereich [V:
Bei Gebauden, die sich ganz bzw. mit einer oder mehreren

im Lar ich 1V befinden miissen die
Aullenbauteile von Wohngebiuden je nach
14 und RaL rest

Schallddmm-Malke von ca. 37 - 40 dB (nachzuwelsen nach
DIN 4109} aufweisen.

Der der g muss auf Grundl, der
jewells als i DIN 4109
.Schalischutz im Hochbau" ( Die Norm 4109 wie auch die
Norm 18005 ist jeweils zu beziehen beim Beuth Verlag /
Berlin bzw. kann im Stadtbauamt der Stadt Bad Sachsa,
Poststr. 3, 37441 Bad Sachsa, zu den Ublichen
Offrungszelten eingesehen werden) erfolgen. Der
Einzelnachwels kann je nach Lage und Gréfie des jeweiligen
Raumes zu geringeren aber auch héheren Anforderungen als
den in Tabelle 8 dieser Norm (Ausgabe 1989) genannten
Schalhf) damm-MabBen fithren.

innerhalb der Flache fiir Bindungen fir Bepflanzungen und
filr dle Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gew&ssern sind Laubb&ume mit
einem Mindeststammdurchmesser von 20 cm, einen Meter
{iber Boden gemessen, sowie Laubstraucher mit einer Héhe
von 2 m Gber Grund zu erhalten und bei Abgéngigkeit zu
ersetzen (gemaR § @ (1) Nr. 25 b und a BauGB).

e

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekannimachung vom 3.11,2017 (BGBI. | Seite 3634) und des § 58 Abs. 2 des Nds.
Kommunalverfassungsgesetzes vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. §. 576} in cer jewells zuletzt
gelienden Fassung hat der Rat der Stad! dlesen Bebauungsplan Nr. 6, bestenend aus der
und den textiichen (sowie den
Ortlichen als Satzung

Bad Sachsa, den

Siege!

Aufstellungsbeschluss

Der RalVerwalungsauschuss der S1adt hat in seiner Sitzung am
Autstellung des Der
Abs. 1 BauGB ortsiblich bekannigemach.

gemat § 2

Bad Sachsa, den

Planunteriage

Kartengrundlage:  Liegenschafiskarte
Melystab: 1:1000

Quelle: Ausaug aus den Geobasisdaten der Nlederséchslschen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

©2018 5 [
Landosamt flr Geofrtormation und
Landosvermessung Niodorsacheon
Rogionakoriion Nortekm

Die Pignunteriage entsprichi dem Inhat des Liegenschaftskatasters und welst die
stadiebaulich bedeutsamen baulichen Anfagen sowle Stralen, Wege und Plitze volistindig
nach (Stand vom Februar 2018).
Sie fst hinsichilich der Darsteliung der Grenzen und der haulichen Anlagen gsometrisch

i {Nur bei deren sich auf die
Form der Grundstiicke suswirken)
Die Uertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Orilichkeit st einwandirei mbglich.
(Nur bei bei deren Durchfiihrung neue gebildet werden, deren
Vertauf duurch den Bebauungsplan fasigesetz! wird)

Oslerode am Harz, den ....

- Regionaldlrelction Northeim -

Sieget

(Unterson)

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeftet vom

BURO KELLER

Hannover im Marz 2018

Offentliche Austegung

Der RalVerwaltungsausschuss der Stadl hat in seiner Sitzung am .
Entwurf des i mmt
Auslegung gem#i § 3 Abs. 2 BauGB beschiossen.

Ort und Dauer er dffentlichen Ausiegung wurden am
bekannigemacts.

Der Entwurl des. und hat vom bis
...gemat § 3 Abs. 2 BauGS Btentiich ausgategen.

Bad Sachsa, den

Kerlengrundiage:  Liegenschattskarle
Quelie: “Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersichsischen
Vermessungs- und Kalastervenwattung®

©2ma€& [ AN

Lanesami fir Geoinformation und Landesvermessung
i jrektion Northeim

Herausgeber:

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stad hat den Bebauungsplen nach Prifung der Anregungen pema § 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am . als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGH) sowie die
Begriindung beschlossen.

Bad Sachsa, den

Bligenmeister
inkrafttreten
Der Salzungsbaschiuss des Bebauungsplanes isl gema® § 10 Abs. 3 BauGB8 am
ortsiiblich ‘worden.
Qer Ist damil am geworden.

Bad Sachsa, den

Blrgermeister

Frist fir Gettendmachung der Verletzung von Vorschriften

1. Eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bls 3 BauGB beachiliche Verletzung der dortl

und
Blrgermelster 2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2a BauGB beachiliche Veretoung
der iiber das Verhiltnis des Bebauungsplanes und des

Bffentiiche Auslegung mit Einschrénkung

Der RatVerwallungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am ..
sndertan Entwurf des und der Bagro zugestimmi und die emaute

Bffertliche Auskegung mit Elnschréinkungen gemaR § 4a Abs. 3 Satz 2 bzw, Satz 4 BauGB

und mit einer verkiirzien Auslegungszeil geméR § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer ¢er dffentlichen Auslegung wurden am ..... ..... orisliblich.

bekanntgemacht,

Der Entworf des, und der h
gemBR § 3 Abs. 2 BauGB emeut Sffantlich ausgelsgen.

Den van der Plenanderung Betroffanen wurde mil Schirefben vom ..
Gelegenhelt
ue bis zum gegeben.

Bad Sachsa, den

Flachennutzungsplanes und
3. nach § 214 Abs. 3 Salz 2 BauGB.

Miingel des

sind nicht innerhalb eine's Jahres seit Bekanntmachung des Bebawungspianes schriftich
gegenliber der Stadt unter Darlegung des die Verietzung begriindenden Sachverhalts gellend
gemacht worden (gema: § 215 BauGB).

Bad Sachsa, den

Birgemmister

LEGENDE DER PLANUNGSUNTERLAGE

NN - et

Flursti)

Griinland

Hahenlinie Uber N.N. (siehe Ubersichtskarte 1 : 5000)

TNl

e i§

Ubersichts

Kartengrundiage:

Amliche Karte 1:5000 (AKS}
Mahstab 1:5000
Quelle; Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersiichslschen |}

Vermessungs- und Katasterverwaltung, |
|

02018 (* LASLI

Reglanaktyeidon Northelm
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M. 1:1000

~ Mabstab 1:5000

BAUGESETZBUCH 2017, BAUNUTZUNGSVERORDNUNG 2017,

| IN DER JEWEILS ZULETZT GELTENDEN FASSUNG

PLANZEICHENVERORDNUNG 1990,

BURO KELLER LOTHRINGER STRASSE 15 30559 HANNOVER

" geman § 13a V..
§§312). 4 2)BauGB

gemag § 10 (1) BauGB

boarbeltet am:
296.2018 / LA/ BAU

bearbeliet am:
203.2019/LA




BEGRUNDUNG

Stand der |gemaR §§ 13ai.V.m. 3 (2) .
Planung und § 4 (2) BauGB gemaf § 10 (1) BauGB

20.3.2019

STADT BAD SACHSA OT NEUHOF

BEBAUUNGSPLAN NR. 6 ,BAHNHOF*

MIT BERICHTIGUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

sy

_ 8 ]
- c m @%\ r{ﬂw
Kartengrundlage: =~ Amtliche Karte 1:5000 {AK5)
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BEes
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MaRstab 1:5000 )

m = O ey
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersiichsischen [ (i
Vermessungs- und Katasterverwaltung, v

©2018 ﬁ LGLN

Landesamt fir Geoinformation und L
Regicnaldirektion Northeim

BURO KELLER LOTHRINGER STRASSE 15 30559 HANNOVER




1.1

1.2

21

22

2.3

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 fiir den Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes eine Fléche fir Bahnanlagen sowie siidlich davon ein Mischgebiet mit
einer durchschnittlichen Geschossflidchenzahl von 0,5 bzw. im dulersten Siiden eine sehr
kleine Wohnbauflache mit einer durchschnittlichen Geschossfldchenzahi 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 Bahnhofsgebdude mit éffentlichem Vor-
platz, Stellplatzflichen und stidlich angrenzendem Baumbestand sowie auf der Sidostseite
Lagergebaude mit Fahrflaichen und randlichen Rasenflachen. Im Suden ist ein Wohnhaus
vorhanden, das von einem Hausgarten umgeben ist.

Baugrund

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie weist darauf hin, dass im Untergrund
der Planungsfliche wasserldsliche Gesteine in einer Tiefe anstehen, in der mit groRer
Wahrscheinlichkeit Auslaugung stattfinde. Damit seien die geologischen Voraussetzungen
fur das Auftreten von Erdféllen gegeben. Da im Planungsbereich und in der naheren
Umgebung (bis 200 m entfernt) jedoch bisher keine Erdfélle bekannt seien, bestehe nur ein
relativ geringes Risiko (Gefahrdungskategorie 3 gemaR Erlass des Niedersachsischen
Sozialministers “Baumafinahmen in erdfallgefdhrdeten Gebieten* vom 23.02.1987. Fur
Bauvorhaben im Planungsbereich seien beziiglich der Erdfaligefdhrdung entsprechende
konstruktive Sicherungsmafinahmen einzuplanen.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, M 1 : 5.000
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Berichtigung des Flachennutzungsplanes , M 1 : 5000

77
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Gesetzesbeziige

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.11.2017 (BGBI. | Seite
3634)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017

(BGBI. 1 S. 3786)
Niederséchsisches Kol assunasgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI
Seite 576) — zuletzt gesndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28.02.2018 (Nds. GVBL. S.
22)

lanzei 990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 Seite 58) — zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.5.2017 (BGBI. | S. 1057)
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PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVoO - }

Gemischte Bauflache

AN

FLACHEN FUR DEN UBERORTLICHEN VERKEHR UND
FUR DIE ORTLICHEN HAUPTVERKEHRSZUGE
(§ 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)

Bahnen

Bahnanlagen

SONSTIGE PLANZEICHEN

[:] - Umgrenzung des Berichtigungsbereiches



3.1

3.2

3.3

3.4

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Nachdem das Bahnhofsgebdude nicht mehr fir diese Funktion bendtigt wird, wurde sein
Grundstiick aus der Widmung als Eisenbahnfldche entlassen. Damit ist es in die Planungs-
hoheit der Stadt Bad Sachsa Ubergegangen.

Der vorliegende Bebauungsplan soll eine Nachnutzung des leer gefallenen Bahnhofs-
gebdudes ermoglichen. Im diesem Zusammenhang soll auch die jenseits der Bahn vor-
handene Bebauung bauleitplanerisch abgesichert werden.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung der Fldche des ehemaligen Bahn-
hofsgebaudes sowie daruber hinaus auf der Siidseite 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 tberschreiten
wirde, festgesetzt wird. Durch die Planung wird kein Vorhaben ermdglicht, das eine Pflicht
zur Durchftihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung begrindete. 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 Bundesnhaturschutzgesetzes beeintréchtigt werden kénnten. Der
Bebauungsplan kann damit im beschleunigten Verfahren aufgestellt 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 Flache fur die Eisenbahnstrecke Mischgebiete festgesetzt, die der
vorhandenen Nutzungsmischung bzw. den Planungszielen fiur das ehemalige Bahnhofs-
gebdude entsprechen.

Das MaR der baulichen Nutzung ermoglicht eine der Gebietsart entsprechende
angemessene Bebauung. Auch wenn die Uberbaubaren Flachen insbesondere fur das
Bahnhofsgebadude diese Ausnutzung nicht zu erméglichen scheinen, so gilt das Mal} aber
auch nach méglichen Grundstiicksteilungen und kann dann entsprechend angewendet
werden.

Bauweise, Baugrenzen

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

.ausreichend bestimmt.

Verkehr

Das Gebiet nérdilich der Bahn ist durch die Bahnhofstraf3e von Nordosten und die Brocken-
blickstraRe von Siidosten zum Wendeplatz vor dem ehemaligen Bahnhofsgebdude aus-
reichend erschlossen.

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



3.5

3.6

41

4.2

43

Grin

Der Planbereich ist weitestgehend bebaut. Der Baumbestand sudlich des ehemaligen
Bahnhofsgeb&udes wird als zu erhalten festgesetzt, weil er eine wirksame Eingrinung zur
freien Landschaft hin darstellt und seine Funktion fur den Naturhaushalt an dieser Stelle
bewahrt werden soll.

Immissionsschutz

Aufgrund der Lage der Baugebiete entlang der Bahnstrecke wurde ein schalitechnisches
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 L&rmpegelbereiche mit daraus resultierenden L&rmschutz-
mafRnahmen berlcksichtigt werden miissen. Dies erfolgt durch entsprechende zeichne-
rische und textliche Festsetzungen.

Die grundlegenden DIN 4109 und DIN 18005 kénnen im Stadtbauamt der Stadt Bad Sachsa

~ zu den iblichen Offnungszeiten eingesehen werden.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaBnahmen

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen und Bodenkontaminationen, die die geplante Nutzung in Frage stellen
kénnten, sind fir 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 weitgehend gesichert
und wird durch diese Planung nicht beriihrt.

Die Loschwasserversorgung ist den einschlidgigen Regeln entsprechend zu sichern.
Hinweise darauf, dass dies grundséatzlich nicht méglich ware; liegen nicht vor.

Vorhanden Versorgungsleitungen werden durch den Bebauungsplan in ihrem
Bestandsrecht nicht berlhrt, miissen aber auch nicht in der derzeitigen Lage im
Bebauungsplan festgesetzt werden, weil fur ihren Verbleib in exakt eben ihrer derzeitigen
Lage keine stadtebauliche Notwendigkeit besteht.

Laut Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie gibt es fiir den éstlichen Planbereich
Hinweise auf das Vorhandensein einer Erdgasleitung. Aktuelle Aussagen zum Eigentiimer
oder Zustand kénnen vom Amt nicht getroffen werden. Bei direkten BaumaRnahmen sei
der Untergrund entsprechend zu prifen.
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Diese Begriindung gemaf § 9 (8) BauGB hat zusammen mit dem Bebauungsplan Neuhof Nr. 6
.Bahnhof*
vom 5.2.2019 bis einschlief3lich 6.3.2019

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

Bad Sachsa, den

Biurgermeister

Siegel



