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1. Bestehender Rechtszustand

In seinem groReren siidlichen Teilbereich ist der Bebauungsplan ,Tenniszentrum-West* Bestand-
teil des bestehenden rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Tenniszentrum“ aus dem Jahr 1977.

Der nordliche Teilbereich ist bisher nicht beplant.

Soweit er Bestandteil des neuen Bebauungsplanes ,Tenniszentrum-West“ ist, wird der Bebau-
ungsplan ,Tenniszentrum“ aufgehoben.

2. Veranlassung und stédtebauliche Ziele

In Bad Harzburg herrscht seit Jahren ein starker Mangel an ausgewiesenen Gewerbegebieten.
Dieses hat in der Vergangenheit zu erheblichen Schwierigkeiten bei der Ansiedlung neuer
Betriebe bzw. bei der Umsiedlung vorhandenen Gewerbebetriebe gefiihrt. Es sind auch aufgrund
des Gewerbefldchenmangels bereits Betriebe aus Bad Harzburg abgewandert. Da Bad Harzburg
als ausgewiesenes Mittelzentrum verpflichtet ist, Arbeitspldtze zu sichern und zu schaffen und
dieses am Gewerbeflachenmangel ganz wesentlich scheitert, stellt sich die Verpflichtung, kurz
und mittelfristig ausreichend Gewerbefldchen zur Verfiigung zu stellen. Dieses wird auch in
einem Marketing-Gutachten des Biiros Fried & Partner festgestellt, in dem kurzfristig die Auswei-
sung von ca. 70 ha Gewerbefldchen gefordert wird.

Fur diesen Bedarf wird im wesentlichen das Gewerbegebiet ,Bad Harzburg-Nord“ derzeit
planungsrechtlich ausgewiesen.

Daruber hinaus ist es aber auch dringend notwendig, kleinere rascher zu iiberplanende Erweite-
rungsfldchen zu aktivieren. Dies ist bereits im Fall der Bebauungspldne ,BadestraBe-Ost“, ,Am
Zauberberg“ und ,Ellernwiesen-West“ geschehen. Neben der raschen Uberplanbarkeit haben
diese Flachen auch den Vorteil, daB sie relativ innenstadtnah liegen, was fiir einige gewerbliche
Betriebe von hoher Standortbedeutung ist. Gleiches trifft auch auf die hier iiberplante, noch nicht
gewerblich genutzte Flache zu.

Deshalb ist die ziigige Ausweisung des Gewerbegebietes ,Tenniszentrum-West“ dringend not-
wendig.

Gleichzeitig erscheint es sinnvoll, in einem Teilbereich der vorhandenen Gewerbefléche die Aus-
nutzungsziffern zu erhéhen, um hier eine intensivere Nutzung zu erméglichen und das Gebiet fiir
eine gewerbliche Nutzung attraktiver zu gestalten. Hierdurch soll auch ein weiterer Entwicklungs-
druck gewerblicher Bauvorhaben auf Fldchen im AuRenbereich zugunsten einer intensiveren
Nutzung in diesem seit langem gewerblich genutzten Gebiet minimiert werden.

Die Erh6éhung der Ausnutzungsziffern entspricht auch dem Wunsch der ansassigen Unterneh-
men.

Fir eine Intensivierung der gewerblichen Nutzung spricht auch die verkehrsgiinstige Lage, die
vorhandene ErschlieRung, die Topographie sowie die Tatsache, daR der groRte Teil der Fliche
und vor allem die bisher nicht genutzte Fidche im Besitz der Stadt Bad Harzburg ist.

Fiir den siidlichen Teilbereich des Plangeltungsbereiches, der bisher als eingeschréanktes Gewer-
begebiet ausgewiesen und genutzt worden ist, wird eine Uberplanung notwendig, da sich auf-
grund eines Schallgutachtens des TUV Hannover herausgestellt hat, daR hier die zuldssigen
Emissionswerte geringfiigung gedndert werden miissen.

Insgesamt soll durch den Bebauungsplan ,Tenniszentrum-West“ eine bestehende ausgewiesene
Gewerbefléche geéndert und eine neue Gewerbeflidche ausgewiesen werden. Dadurch sollen
rechtlich und stédtebaulich geordnete Verhéltnisse zur Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe in
dem Bereich geschaffen werden. Hierfiir ist die Aufstellung des Bebauungsplanes
»Tenniszentrum-West“ notwendig. ! :




3. Entwicklung aus dem Fléchennutzungsplan

Der groRere siidliche Teil des Plangeltungsbereiches ist im bestehenden Flachennutzungsplan
der Stadt als eingeschrédnktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Hier ist eine Geschofiflachenzahl
von 0,25 ausgewiesen.

Der nordliche Teilbereich ist im Flachennutzungsplan als ,Flache fiir Aufschittungen“ ausgewie-
sen.

Da der Bebauungsplan in seinem gréBeren Teil als Art der Nutzung Gewerbegebiet mit einer
GeschoRflachenzahl bis zu 0,4 ausweist und auf die Aufschiittungsfliche zum Teil umfafit,
weicht er vom rechtskréftigen Flachennutzungsplan ab.

Auf eine eigensténdige Anderung des Fldchennutzungsplanes im Parallelverfahren wird verzich-
tet, da derzeit parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Tenniszentrum-\West* auch der
gesamte Flachennutzungsplan der Stadt Bad Harzburg neu aufgestellt wird und hier die beab-
sichtigte konkrete Bauleitplanung enthalten ist.

4. Umweltvertraglichkeitspriifung

In der in den Verfahren gemaR § 3 Abs. 1 BauGB (Biirgerbeteiligung) und § 4 BauGB
(Tragerbeteiligung) als erstem Schritt der Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefihrten
Umwelterheblichkeitspriifung sind die folgenden drei Bereiche herausgefiltert worden, auf die
ndher eingegangen werden muf3:

Altlastenverdacht

Die Flache umfaft in weiten Teilen das Geldnde der ehemaligen Mathildenhiitte. Diese Flache
einschl. der Aufschiittungsflachen ist als Altlastenverdachtsflaiche im Kataster des Landkreises
eingetragen worden. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Tenniszentrum-\West*
sind zahlreiche Gutachten {iber Bodenbelastungen und den Altlastenverdacht erstellt worden.
Diese Gutachten sind abschlieBend in einer Untersuchung der Preussag AG Metall, Bergbaube-
ratung, ausgewertet und vertiefend untersucht worden. Dieser Bericht stellt fest, da® eine Bela-
stung aus dem Betrieb der ehemaligen Mathildenhiitte nicht festzustellen ist, obwohl die B6den
selbst zum Teil belastet sind. Es bestehen gegen eine gewerbliche Nutzung aus Sicht des Gut-
achters keine Bedenken.

Es werden allerdings Hinweise fiir die zukiinftige Bebauung gegeben.

Im einzelnen wird in der Bewertung und Handlungsempfehlung des Gutachtens das folgende
ausgefihrt:

.Der Eintrag von Nitrat wird durch landwirtschaftliche Diingung auf den &stlich, im Anstrom des
Pegels Bol liegenden Ackerflichen verursacht. Durch die im nordlichen Bereich des Untersu-
chungsgebietes (Bo2) liegenden Auffiillungen wird das Nitrat durch chemische Reduktion zu Nitrit
und Ammonium umgewandelt und teilweise in der Halde festgelegt. Der sudliche Teil des Unter-
suchungsgebietes (Bo5, Bo6 und Bo7) hat einen geringeren EinfluB auf die Nitrifikation.

Der Nitrateintrag sollte durch angemessene Diingung der im Anstrom liegenden Ackerflachen
minimiert werden.

Der nachgewiesenen IR-KW Belastungen sind auf einen Emitenten auBerhalb des Untersu-
chungsgebietes zuriickzufiihren. Es sollten im 6stlich und siidéstlich angrenzenden Wohngebiet
die Oltanks iiberpriift werden. Das Geldnde sollte zusétzlich durch Begehung auf oberflachlich
vorhandene Olverschmutzung iiberpriift werden. AuBerdem sollte gegebenenfalls das Kanalisati-
onssystem (Einzugsgebiet) auf mdgliche Leckagen uberprift werden.



Um Aussagen uber die zeitliche Belastungsentwicklung der IR-KW's zu erhalten, sollten die
Pegel vierteljdhrlich auf IR-KW untersucht werden, bis die Herkunft der Kontamination ermittelt
ist.

Auf allen untersuchten Flachen ist der natiirliche Untergrund durch inhomogene Auffullungen
tiberlagert. In diesen Auffiilungen ist mit erhéhten Metallbelastungen zu rechnen. Das Vorhan-
densein groBerer andersartiger Ablagerungen auBer den gefundenen Schlacken, Aschen und
Bauschutt ist aufgrund der gezielten Bodenuntersuchungen und der Befunde der Grundwas-
seruntersuchungen nicht zu erwarten.

Bei dem gefundenen Schlamm im Bereich der Gasreinigung kann von einer eng begrenzten
Ausdehnung ausgegangen werden, da in den Nachbarsondierungen kein weiterer Schlamm auf-
geschlossen wurde.

Bei der Bebauung sollte auf gréRere Erdbewegungen verzichtet werden. Sofern das anfallende
Aushubmaterial organoleptisch unaufféllig ist, sollte dieses auf dem Gelénde verbleiben.
Organoleptisch unaufféllige Aushubmassen, die nicht auf dem Gelénde verbleiben kdnnen, sind
aufgrund der bekannten Schwermetallbelastung gezielt auf Metalle zu untersuchen und ord-
nungsgemaf zu entsorgen.

Sollten organoleptisch aufféllige Ablagerungen wie z.B. Schldmme aus der Gichtgasreinigung
angetroffen werden, sind diese getrennt vom (ibrigen Bodenaushub in gedichteten Containern fiir
eine ordnungsgemafRe Entsorgung zu sammeln. Die Aushubarbeiten sollten dabei gutachterlich
begleitet werden. Der fiir die Entsorgung auffalliger Aushubmassen erforderliche Parameterum-
fang ist in Abhangigkeit vom organoleptischen Befund festzulegen.

Aufgrund der inhomogenen Auffiillungen sollten groBere Erdbewegungen, insbesondere Tief-
griindungen, gutachterlich begleitet werden.

Gegen eine Bebauung im Rahmen einer gewerblichen Nutzung bestehen aus Sicht des Gutach-
ters keine Bedenken, zumal dadurch eine teilweise Fldchenversiegelung stattfindet und somit der
Niederschlagswassereintritt verringert wird.“

Zur Frage méglicher Folgewirkungen von SanierungsmaBnahmen im Plangebiet liegt eine weitere
Stellungnahme des Gutachters vor, in der folgendes ausgefiihrt wird:

,Die Emittenten der Grundwasserbelastung durch Nitrat und IR-KW liegen im Anstrom des
Untersuchungsgebietes. Erforderliche MaRnahmen zur Grundwassersanierung miissen am
Eintragsort der Schadstoffe ansetzen Zundchst muf® der Emittent fir IR-KW lokalisiert werden..
Dann sind MaBnahmen zur Verhinderung des weiteren Eintrags durchzufiihren. Die
Nitratbelastungen sind auf landwirtschaftliche Diingung auf den im Anstrom liegenden
landwirtschaftlichen Ackerflichen zuriickzufiihren. Hier muR der Nitrateintrag durch
angemessene Diingung auf den entsprechenden Ackerflachen minimiert werden.

Diese MaRnahmen zur Grundwassersanierung héatten keinen EinfluR auf die Geb&ude im
Planungsgebiet.

MaRnahmen zur Grundwassersanierung , die eine Absenkung des Grundwasserspiegels zur
Folge hatten, konnten in den Teilbereichen wo die Auffiillungen von schluffigem Material
unterlagert sind, Senkungen verursachen. Mafinahmen dieser Art, z.B.
Grundwasserabsenkungen und Aufbereitung der abgepumpten Wiésser, werden aufgrund des
jetzigen Kenntnisstandes liber die Grundwassersituation im Planungsgebiet als nicht sinnvoll
eingestuft.”

Hieraus wird deutlich, daR mégliche SanierungsmaBnahmen keinen EinfluR auf die Bebauung
haben.
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AuBerdem ist darauf hinzuweisen, daR ohnenhin auf den Aufschiittungsflichen im
Baugenehmigungsverfahren auf der Grundlage grundbautechnischer Gutachten besondere
Vorkehrungen gegen mégliche Senkungen getroffen werden miissen. ¥

Moglicherweise  notwendig werdende MaRBnahmen zur geregelten Ableitung der
Oberflaichewédsser kénnen im Baugenehmigungsverfahren und ggf. in wasserrechtlichen
Verfahren geklart werden.

Da im Gewerbegebiet eine Wohnutzung fiir Betriebsinhaber oder Personal méglich ist und diese

Nutzung u.U. mit einer Gartennuzung verbunden wird, wird der Begriindung ein Merkblatt tUber
die Gartennutzung auf schwermetallbelasteten Béden beigeftigt.

Eingriffsregelung

Mit der Einfilhrung des neuen § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes ist die Eingriffsregelung
auch bei der Aufstellung von Bauleitpléanen vollstédndig abzuhandeln. Dies geschieht wie folgt:

A. Bewertung des Eingriffs

Bestand

Der derzeitige Zustand der Flache stellt sich fiir den Bereich des Naturhaushaltes wie folgt dar:
Das Gelande ist zum groRen Teil bereits bebaut bzw. versiegelt.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Goslar ist es mit der niedrigsten Wertstufe 4 aus-
gewiesen. D.h., daR der Naturhaushalt stark eingeschréankt ist.

Es ist die 0.a. Bodenbelastung als starke Vorbelastung zu nennen.

Es handelt sich gerade im Bereich der neu ausgewiesenen Baufldchen lberwiegend um relativ
neue Aufschiittungsflaichen ohne groRen Bewuchs.

Es ist auch festzustellen, daR eine Belastung durch die 6stlich angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen im Altlastengutachten ermittelt wurde.

Die Bestandsaufnahme fiir den Bereich des Landschaftsbildes ergibt folgende starken Vorbe-
lastungen:

Hier ist die vorhandene Bebauung des Baugebietes selbst und der Nachbarschaft (Tennishalle)
Zu nennen.

Auch die unmittelbar westlich geplanten Windréader des ersten Windparks in der Stadt Bad Harz-
burg sind hier aufzuzéhlen.

Auch die Halden, die sich unmittelbar westlich anschlieBen und zum Teil in der Landschaft sehr
auffallig sind, missen aufgefiihrt werden.

Dariiber hinaus stellt auch das gesamte Gelande der Klaranlage, das zukiinftig noch erweitert
werden wird, einen Eingriff in das Landschaftsbild dar.

Auch die Verkehrsflachen der BundesstraRe 4/Autobahn 395 und der Bundesstrale 6 sowie die
Bahnlinie Bad Harzburg-Vienenburg, zerschneiden die Landschaft und beeintrdchtigen das
Landschaftsbild.

Letztendlich sich auch die vorhandenen Hochspannungsleitungen als Negativum anzumerken.

Insgesamt stellt sich die Situation so dar, daR das Gelédnde bereits sowohl was das Land-
schaftsbild als auch was den Naturhaushalt angeht, sehr stark vorbelastet ist.

Geplant ist dagegen im Bereich der bestehenden Bebauung lediglich eine Intensivierung der
rechtlich zuldssigen Nutzung gegeniiber dem derzeitigen Rechtszustand und im ndordlichen
Bereich die Ausweisung einer relativ kleinen zusétzlichen gewerblichen Baufldche. Es gehen
" hiervon praktisch keine negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt aus. Zu nennen ware hier

Gedndert It. Verflgung des. Landkreises Goslar vom 14.07.97, Az. 61/622-21. e Hierzu liegt eine
Untersuchung der Gesellschaft fur Grundbau und Umwelttechnik mbH vor (Bericht Nr. 655%/9}77'\4,
A ,»...\\ "\
[C feme
\,,.'.‘ é
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allenfalls die starkere Versiegelung des Bodens, die mit einer geringeren Versickerungsrate des
Regenwassers verbunden ist.

Eine gewisse negative Auswirkung auf das Landschaftsbild wird durch die weiter nach Norden
vorriickende Bebauung ausgelést.

Minimierung
Die geringen Eingriffe werden wie folgt minimiert:

Es wird ein ausreichender Abstand der Baulfichen von der Radau eingehalten. So wird die
gesamte Boschung, die in ihrer geringsten Breite 5 m, liberwiegend aber wesentlich breiter, bis
zu 20 m breit ist, mit dem vorhandenen Bewuchs durch ein Erhaltungsgebot gesichert. Dariiber
hinaus sind auch oberhalb der Béschungsflachen bauliche Anlagen in 5 m Entfernung zur Ober-
kante der B6schung nicht zuldssig.

Auch die abgestufte und trotz der Intensivierung fiir eine gewerbliche Baufldche nach wie vor
niedrige Ausnutzung mit Grundflachenzahlen von 0,2 bis 0,4 und GeschoRflachenzahlen von 0,4
bis 0,6 stellen eine Minimierung dar.

Durch das Erhaltungsgebot des dichten Béschungsbewuchses zur Radau, wird eine Eingliede-
rung in die Landschaft nach Westen problemlos erreicht.

Ausgleichsmafinahmen

Folgende MaRnahmen stellen dariiber hinaus einen ausreichenden Ausgleich fiir die geringen
Eingriffe her:

Durch Pflanzgebote an den Randbereichen des Plangeltungsbereiches und auf den Baugrund-
stlicken wird der Naturhaushalt aufgewertet.

Durch die Randbepflanzung wird eine Eingliederung in das Landschaftsbild sichergestelit.

Damit ist der Ausgleich fiir die geringfligigen Eingriffe hergestellt.

ErsatzmaRnahmen entfallen daher. '

Larmbelastung

Zur Beurteilung des Bereiches L&rm liegen zwei Schallgutachten vor. In einem Gutachten des
TUV Hannover werden Vorschléage fiir die Ausweisung flachenbezogener Schalleistungspegel
gemacht. Diese Vorschldge werden in den Bebauungsplan Gibernommen (s. Punkt 5.1).

In einem zweiten Gutachten des Biiros Heidemann/Braun aus Braunschweig wurden zusétzlich
die mit der gewerblichen Nutzung und der zukiinftig intensivierten Nutzung des Tenniszentrums
verbundenen Verkehrslarmbelastungen untersucht.

Diese Untersuchung hat bereits in das Verfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplanes
»1enniszentrum®, das die Erweiterung des Tenniszentrums planungsrechtlich vorbereitet hat, Ein-
gang gefunden.

Im Ergebnis wird folgendes festgestelit:

~SchluBfolgerungen allgemein“

Wesentliche (wahrnehmbare) Pegelerhbhungen sind allgemein im begrenzten Zeitraum von

. 16.00 - 17.00 Uhr zu erwarten, das nur noch dem Bestandsschutz unterliegende Gebaude Ten-

nisweg 1 ausgenommen.
Das erhéhte Angebot in den sportlichen Aktivitdten wird hinsichtlich des erzeugten Verkehrsauf-
kommens nicht zu wesentlichen Anderungen der Immissionswege fiihren.
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SchluRfolgerungen fiir die vorhandene Bebauung

Die wesentliche (wahrnehmbare) Erhéhung der Immissionspegel, ergibt sich an den, der Haup-
terschlieRungsstrafte unmittelbar zugewandten Hausfronten. Die Abschirmung in den Wohnwe-
gen bewirkt zum einen die Verringerung der Pegelerhdhung zum anderen die Unterschreitung der
Planungssollwerte. Die den StraRen zugewandten Grundstiicksseiten enthalten auch keine
schiitzenswerten AuRenwohnbereiche wie Balkone, Terrassen, Freisitze, so dalk der Schutz der
Innenraume allein von Belang ist. Ausreichender Schallschutz mu3 aber bei einer erforderlichen
Schallschutzklasse 2 der Fenster schon wegen des heute verwendeten Standards hinsichtlich der
Warmedammung bei dem geringen Alter der Hauser vorausgesetzt werden.

Zur besonderen Belastung des Gebaudes Tennisweg 1 muR dagegen vorschlagen werden,
Gebaude oder Grundstiick einer dem Gebiet entsprechenden gewerblichen Nutzung zuzufiihren.

SchluRfolgerungen fiir die geplante Bebauung

Der ausreichende Schallschutz der Umfassungsbauteile muR auch hier vorausgesetzt werden.
Bei der konkreten Planung ist von vornherein darauf zu achten, da® Haus, Stellung und Grund-
stiicksnutzung bewirken, daf die schiitzenswerten AuBenwohnbereiche abgeschirmt sind.“

Es geht aus dem Gutachten hervor, daR bei Einhaltung der aus Warmeschutzsicht schon zwin-
gend notwendigen Vorgaben eine Einhaltung der Schallwerte in der benachbaren Wohnbebau-
ung moglich ist. Auch bei der westlich des Tennisweg noch mdglichen Wohnbebauung ist die
Einhaltung der Schallwerte ohne weiteres machbar. In einem ergadnzenden Gutachten zur
Beriicksichtigung der in den Stundensétzen nicht erfaBten Fahrten wurde festgestellt, daR die
Orientierungswerte der DIN 18005 ,von keinem Beurteilungswert erreicht® werden
(Heidemann/Braun, 1992).

Da im Bestand auf den belasteten Flachen keine schiitzenswerten AuRenwohnbereiche
vorhanden sind und dariiberhinaus die Prognosewerte des Gutachtens lediglich an zwei
MeRpunkten eine minimale (nicht hoérbare) Uberschreitung der Richtwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung beinhalten, kann die Uberschreitung der Richtwerte der DIN
18005, die bereits heute schon liberschritten werden, in der Abwagung mit den Belangen der
Wirtschaftforderung und der bereits ansdssigen Betriebe akzeptiert werden.

Von daher kann die Planung wie beabsichtigt durchgefiihrt werden.

5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1. Art der baulichen Nutzung

Fir das gesamte Gebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet ausgewiesen.
Dabei wird die stidliche Teilflache als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Diese Ein-
schrankung erfolgt aufgrund des o.a. schalltechnischen Gutachtens des TUV Hannover.

In diesem Gutachten werden die folgenden Werte festgelegt:

55 dB(A) am Tag und
40 dB(A) in der Nacht.

Diese Ausweisungen liegen etwas unter den bisherigen: Bisher waren die Schallemissionen auf
die eines Mischgebietes beschrénkt. Dies hatte Emissionswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts ermdglicht. Die Ubernahme dieser geringfiigig verdnderten Emissionswerte erscheint
allerdings problemlos. Die Werte sind auch von dem dort ansédssigen Getrankehandelsbetrieb
ohne weiteres einzuhalten, da dieser Betrieb ohnehin nur in den Tageszeiten Emissionen verur-
sacht.

Fir das librige Gewerbegebiet werden entsprechend der Empfehlungen des Schallgutachtens
Emissionswerte von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht festgesetzt. Dies entspricht fir
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den Tageswert der Einstufung eines Gewerbegebietes It. DIN 18005; fiir die Nacht liegen diese
Werte etwas darunter.

Durch diese Ausweisungen wird die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe ermdglicht bzw.
bestehende Gewerbebetriebe abgesichert und gleichzeitig die Wohnruhe in der benachbarten
Wohnbebauung garantiert.

5.2. MaR der baulichen Nutzung

Im sudlichen Teil bleibt die zurlickhaltende Ausweisung mit einer Grundflachenzahl von 0,2 und
einer Geschofiflachenzahl von 0,4 bestehen.

Im zentralen Bereich wird die Grundflachenzahl von bisher 0,2 auf 0,4 und die GeschoRflachen-
zahl von bosher 0,25 auf 0,4 angehoben. Damit soll eine intensivere Nutzung des Gebietes
ermdglicht werden.

Im Norden auf der Flache mit dem weitesten Abstand zur WWohnbebauung wird eine GeschoRfla-
chenzahl von 0,6 ausgewiesen.

Im stidlichen und zentralen Bereich sind zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt. Diese
Ausweisung ermdglicht sowohl eine gewerbliche Nutzung als auch eine ausreichende Beriick-
sichtigung der benachbarten Wohnbebauung.

Im nordlichen Bereich wird auf eine Ausweisung von Vollgeschossen zur Regelung der
Hohenentwicklung verzichtet. Um hier in der Randlage des Gebietes zur Landschaft eine, dieser
exponierten Lage nicht angemessene Hohenentwicklung zu verhindern, wird hier die absolute
Hohe der Gebaude festgelegt. Bei einer Festlegung der hdchstzuldassigen Hohe auf 219 m G.N.N.
wird bei einer vorhandenen Gelédndehdhe zwischen 208 G.N.N. bis zu 210 m G.N.N. hier die
Gebaudehohe auf hochstens 11 m beschrénkt. Eine gewerbliche Nutzung erscheint dabei aller-
dings immer noch mdglich.

5.3. Bauweise, Baugrenzen

Es wird eine abweichende Bauweise festgelegt. Damit soll eine héchstzuldssige Gesamtlange
der Gebdude von 100 m ermdglicht werden, um einer gewerblichen Nutzung entgegenzukom-
men.

Die Baugrenzen werden grofziigig ausgewiesen, um mdglichst groe zusammenhé&ngende Bau-
flachen zu schaffen. Um allerdings Riicksicht auf die Béschung zur Radau im Westen und die
Wohnbevolkerung bzw. das Tenniszentrum im Osten zu nehmen, wird hier die Baugrenze ent-
sprechend zuriickgenommen. :

5.4. Verkehrsflachen

Die ErschlieBung erfolgt von der vorhandenen StralRe ,Tennisweg* aus. Dabei werden sowohl die
bereits vorhandenen Betriebe als auch ggf. Betriebe auf der nérdlichen Erweiterungsflache durch
Privatzuwegungen erschlossen. Diese Ldsung wird als gut geeignet angesehen, da sie im
Bestand lediglich den (funktionierenden) Ist-Zustand festschreibt und fiir den Erweiterungsteil
noch nicht feststeht ob tiberhaupt mehrere Betriebe angesiedelt werden oder ob nur ein einzelner
Betrieb die Flache nutzt. Eine privatrechtliche ErschlieRung ist aber auch bei mehreren Nutzern
maoglich, wie sich an anderer Stelle im Stadtgebiet (B.-Plan ,Am Zauberberg“) zeigt. Auf der
anderen Seite kdnnen durch diese Losung sowohl fiir die Betriebe, als auch fiir die Stadt Kosten
gespart werden.

Die Stralke ,Tennisweg“ steht selbstverstandlich auch dem landwirtschaftlichen Verkehr zur Ver-
fligung, so daB die Nutzung der norddstlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen weiterhin
moglich ist.
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Auf die Ausweisung weiterer Parkplétze wird verzichtet, da es sich gezeigt hat, daR die vorhan-
denen Parkplatze nicht vollstdndig genutzt werden und lediglich wenige neue Betriebe sich
ansiedeln kénnen.

Die privaten Einstellpldtze werden auf den einzelnen Grundstiicken nachgewiesen.

5.5. Griinflichen

Zur Eingriinung der Parkplétze am Tennisweg werden hier Verkehrsgriinflichen ausgewiesen.
Zur Einbindung des Gewerbegebietes in die Landschaft werden im Norden und Osten Pflanz-
streifen bzw. Fldchen zum Erhalt des vorhandenen Bewuchses festgesetzt.

Zur Eingliederung in die Landschaft zum Schutz der Radau werden im Westen Flachen zum
Erhalt des vorhandenen Bewuchses und neue Pflanzstreifen festgesetzt.

Zur inneren Begriinung wird eine textliche Festsetzung in dem Plan aufgenommen, nach der im
Gewerbegebiet je 150 m? nicht liberbaubarer Flache ein Laubbaum zu pflanzen ist.

5.6. Sonstige Festsetzungen

Die im Plangebiet verlaufenden Leitungen werden mit einem Leitungsrecht belegt.

6. Versorgung und Entsorqung

Die Versorgung und Entsorgung erfolgt, soweit noch nicht geschehen, durch den AnschiuR an
die betreffenden Leitungsnetze.

7. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MafRhahmen werden nicht erforderlich.

8. Kosten

Die Kosten werden in der Anlage aufgefiihrt.

Bad Harzburg, den 03. 09 1996
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