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1. Bestehender Rechtszustand

Fur das Plangebiet existiert ein rechtsgiiltiger Bebauungsplan aus dem Jahre 1981.

Im Flichennutzungsplan ist das Plangebiet iiberwiegend als “Allgemeines Wohngebiet®
ausgewiesen. Ein Teilbereich ist als Griinfliche ausgewiesen.

2. AnlaB und Ziel der Planung

Der Plangeltungsbereich wird begrenzt von der Bahnlinie 1901 Braunschweig - Bad Harzburg
(vormals Bahnlinie 235) im Westen, der Bahnlinie 1934 Bad Harzburg - Oker (vormals
Bahnlinie 240), einer Kleingartenflache sowie dem Bebauungsplan “Radauberg Sid“ im Siiden,
dem Bebauungsplan “Radauberg® im Osten und der K 30 im Norden.

Der AnlaB fiir die Plananderung ist ein Antrag des Grundstiickseigentiimers.

Der Antragsteller fihrt aus, daB fir die im Originalplan vorgesehene Ausweisung als
Altenwohn- bzw. Altenpflegeheim an dieser Stelle kein Bedarf besteht.

Er sieht dagegen sehr wohl die Moglichkeit fiir eine Wohnnutzung im Ein- bzw. Zwei-Familien-
Hausbaus.

Die Ausweisung als Altenwohn- bzw. Pflegeheim wurde im Originalplan aufgrund eines
konkreten Bauvorhabens aufgenommen. Dieses Vorhaben ist spéter allerdings nicht
verwirklicht worden.

Aus stadtebaulicher Sicht erscheint die Errichtung eines solchen Heimes an diesem
Standort im nachhinein auch als nicht angebracht.

Vor allem die Entfernung zu den Kureinrichtungen, die sich in ca. 3 km Entfernung (Luftlinie)
im Stadtteil Bad Harzburg befinden, aber auch die fehlenden Einkaufsmoglichkeiten, besonders
des téglichen Bedarfs, in der nidheren und weiteren Umgebung lassen die Errichtung einer
solchen Einrichtung als unrealistisch erscheinen.

Dal3 dagegen eine sonstige Wohnnutzung in dieser Ortsrandlage durchaus angenommen wird,
zeigt die gute Akzeptanz des benachbarten Baugebietes “Radauberg*.

Da fiir eine solche Nutzung im Gegensatz zur bisherigen Ausweisung eine gute
Realisierungsmoglichkeit besteht und auf der anderen Seite sich das Wohnungsangebot in Bad
Harzburg in den letzten Jahren verknappt hat, bietet sich die Anderung der Art der Nutzung des
Gebietes in “Allgemeines Wohngebiet“ an.

3. Umweltvertraglichkeitspriifung

Da es sich hier lediglich um eine Anderung des Bebauungsplanes in der Art der Nutzung, nicht
aber beim Mal3 der Nutzung handelt, erscheint eine vollstindige Umweltvertriglichkeitspriifung
als nicht notwendig.

Es soll hier allerdings auf die Larmemissionen, die durch die Bahnstrecken 240 und 235 der
Bundesbahn verursacht werden, eingegangen werden.

Hierzu liegt ein schalltechnisches Gutachten des Ingenieurbiiros W. Liihning vor, das im
Ergebnis eine Uberschreitung der Grenzwerte DIN 18005 besonders fiir die Immissionspunkte
entlang der Bahnstrecke 1901 feststelle.



Um hier die zuldssigen Grenzwerte einzuhalten, wird folgende Empfehlung gegeben:

“Larmschutzwinde oder -wille von mehr als 4 m Hohe scheiden aus gestalterischer und
stadtebaulicher Sicht aus. Larmschutzwinde oder -wille von 4 m Hohe ergeben
Pegelminderungen von lediglich 3,2 bzw. 4,9 dB(A), d.h. eine gerade wahrnehmbare
Lirmminderung. Aus diesem Grund und wegen der im Verhiltnis dazu hohen Kosten (rd.
1.400,00 DM Ifdm. Léarmschutzwand) sollte auf aktiven Larmschutz verzichtet werden.
Durch passiven Larmschutz - Schallschutzfenster der Schallschutzklasse II (entspricht den
Mindestanforderungen der Larmschutzverordnung) - ist eine ausreichende Schutzwirkung
erreichbar, die durch bauliche MaBnahme (bevorzugte Ausrichtung der lirmempfindlicheren
Rdume zur Ostseite, Garagen zwischen Bebauung und Bahnlinie) noch verstarkt werden
konnte®.

Es wurden auch Bodenuntersuchungen beziiglich einer moglichen Schwermetallbelastung
durchgefiihrt. In diesem Gutachten des Erdbaulabors Gottingen wird unter dem Punkt Bewertung
folgendes ausgefiihrt:

“Die Bewertung der Analysenergebnisse erfolgt auf der Basis der indikativen Richtwerte des
‘Leitfadens Bodensanierung (1988)’, der sogenannten ‘Holldndischen Liste’, die mit steigendem
Gefahrdungspotential folgende Kategorien ausweist:

Kategorie A: Referenzwert - unbedenklich
Kategorie B: Untersuchungskategorie - tolerabel
Kategorie C: Sanierungskategorie - nicht tolerabel

Auf dieser Basis kann festgestellt werden, daB die Blei- und Zink-Gehalte von 3 Bodenproben in
die Kategorie B einzuordnen sind.

Bei der Bewertung der Analysenergebnisse sind aber noch einige weitere Faktoren zu
beriicksichtigen:

I. Die Sedimente im Harzvorland besitzen sehr verbreitet erhohte Schwermetall-Gehalte,
vorwiegend in der Kombination Zink, Blei und Cadmium.

IL. Die untersuchten Schwermetalle werden im Untergrund, zB. infolge Fillungs-, Sorpti-
ons- und Ionenaustauschvorgangen meist schnell abgeschieden und stellen im allgemeinen
kein weitreichendes Grundwassergefahrdungspotential dar.

IIL. Die sehr unterschiedlichen Gehalte in den untersuchten Proben lassen raumlich keine
eindeutige Verteilung erkennen. Die Unterschiede kénnen vermutlich darauf zuriickgefiihrt
werden, da3 von den gewonnenen Bodenproben nur sehr geringe Mengen analysiert
werden und letztlich die materialspezifische Heterogenitit widerspiegeln.

Insgesamt kann daher festgestellt werden, daf3 die Untersuchungsergebnisse

keinen Sanierungsbedarf

beziiglich der Belastungen mit Blei, Zink und Cadmium aufzeigen.

Zur Bewertung einer girtnerischen Nutzung konnen erginzend die Schwellenwerte des

“Mindestuntersuchungsprogramms Kulturboden“ (Landesanstalt fur Okologie,
Landschaftsentwicklung und Forstplanung Nordrhein-Westfalen, 1988)“ herangezogen werden.



Die Schwellenwerte fiir weitergehende Untersuchungen tiberschreiten bei Cadmium 2 und bei
Zink 3 Bodenproben, wobei Zink vorrangig im Hinblick auf Wachstumsdepressionen von
Bedeutung ist. )

Bei einer gartnerischen Nutzung wird daher vorsorglich empfohlen, etwa 50 cm unbelasteten
Mutterboden zusitzlich aufzufiillen und ggf die Pflanzen auf ihre Schwermetallgehalte zu
untersuchen.

Fur eine Deponieklassifizierung von Bodenaushub sind ggf. die Schwermetallgehalte im Eluat
zu ermitteln. Es wird daher empfohlen, den Bodenaushub soweit wie moglich zu reduzieren und
das Aushubmaterial auf dem Gelédnde fiir Profilierungsmaf3nahmen zu belassen.

Das Gefihrdungspotential aus Staubemissionen wihrend der BaumaBnahmen ist wegen der
KorngroBenzusammensetzung und Feuchte des Bodens sowie der analysierten
Schwermetallgehalte nicht als kritisch zu beurteilen.

Konkrete MaBnahmen, die im Rahmen des Bebauungsplanes zu regeln wiren, werden vom
Gutachter also nicht vorgeschlagen.

Mit einer gértnerischen Nutzung wird im Rahmen der vorgesehenen Bebauung nicht gerechnet.
Sollte dennoch eine gartnerische Nutzung durchgefiihrt werden, so kann die Empfehlung 50 cm
unbelasteten Mutterboden aufzufiillen im Rahmen der Baugenehmigung durchgesetzt werden.
Dies gilt auch fiir die Empfehlung, den Bodenaushub soweit wie moglich zu reduzieren und das
Aushubmaterial auf dem Geldnde fiir Profilierungsmal3nahmen zu belassen.

| 4. Schallschutz

Zur Verringerung der Immissionen ist fiir den Bereich des Bebauungsplanes Mathildenhiitte auf
der Westseite des Flurstiickes Y eine Wallanlage von 2,50 m iber Schienenoberkante
vorgesehen. Fur die Schallabschirmung ist es vorteilhaft, wenn deren Beugungskante
(Kronenkante) moglichst noch am Verkehrsweg liegt. Aus diesem Grund wird bahnseitig eine
Wallneigung 1:1,5 vorgesehen. Die Wallneigung zum Baugebiet kann variabel gestaltet werden.

Die Kronenbreite des Walles soll mindestens 1 m betragen. Der “Wall“ beginnt seitlich der
StraBe “Mathildenhiitte” und endet siidostlich des Bebauungsplanes am FuBBe des Dammkorpers
der Bahnlinie “Bad Harzburg - Oker“. Die Gesamtlinge belduft sich auf rund ca. 50 m.

Im Bereich des vorhandenen Baumbestandes wird der Larmschutzwall durch Schallschutzwinde
unterbrochen.

Durch den vorgesehenen akuten Larmschutz in Form eines Larmschutzwalles von > 2,50 m
Hohe werden die Immissionspegel um bis zu 5,2 dB(A) gesenkt. Die Larmpegel liegen mit max.
55 dB(A) tags und 44 dB(A) nachts im Rahmen der Orientierungswerte der DIN 18005. In
Verbindung mit der Einhaltung der Vorgaben fir Fenster, AuBenwiande, Decken etc.
entsprechend den DIN 2719, DIN 4100 und DIN 4109 sowie den Anforderungen aus der

Wairmeschutzverordnung kann ein optimaler Larmschutz der Wohnhéauser erreicht werden.

5. Naturschutzfachliches Gutachten

Bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurden die Aussagen des Naturschutzfachlichen
Gutachtens des Grundstiickes Mathildenhiitte (Bad Harzburg), aufgestellt von Dr. Wilfried
Bintzer (1999) beriicksichtigt.
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Insbesondere wurden die auf der Boschung westlich des Grabens sowie die direkt am Graben
stehenden groBeren Bdume von der Uberplanung ausgenommen (8 m breiten

Schutzstreifen vom Boschungsful3 in Richtung Westen).

Des weiteren blieb der an der Nordostecke des Grundsttickes -befindliche kleine
Pionierwaldbereich sowie der siidliche Birken-Pionierwald von der Planung unangetastet.

Die Flachen vor der Schallschutzwand werden mit Strauchern und einzelnen Baumen bepflanzt,
ebenso der nordliche Rand des Birken-Pioniergeholzes.

. Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist fur den Plangeltungsbereich ein “Allgemeines Wohngebiet“ mit
einer GeschoBflichenzahl von 0,8 sowie fiir den Ostlichen Bereich eine Griinfliche festgelegt.
Der Bebauungsplan legt tiberwiegend ein allgemeines Wohngebiet fest. Im zentralen Bereich ist
ein Erhaltungsgebot zum Erhalt des Baum- und Strauchbestandes vorgesehen.

Obwohl die im Flachennutzungsplan dargestellte Griinflaiche als WA iiberplant wird, kann der
Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, da durch das oben
genannte Erhaltungsgebot eine Grunfliche in etwa gleicher Grofe gesichert wird und die
Abweichung vom Flachennutzungsplan geringfiigig ist.

. Ausweisungen des Bebauungsplanes

Der groBte Teil des Plangeltungsbereiches wird den Planungszielen entsprechend als
“Allgemeines Wohngebiet™ ausgewiesen.

Sowohl das Mal3 der baulichen Nutzung mit zwei Vollgeschossen als Hochstgrenze, einer
Grundflichenzahl von 0,35 und einer GeschoBflichenzahl von 0,70 sowie die abweichende
Bauweise bleiben entsprechend dem Originalplan erhalten.

Die innere ErschlieBung des Grundstiickes erfolgt iiber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sowie
die Ausweisung von Flachen fur Garagen bzw. Stellplatze.

AuBerdem werden die mit Leitungsrechten zu belastenden Flichen sowie die Freihaltezone
entlang der K 30 ausgewiesen.

. Versorgung und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung sind gesichert.

. Kosten

Es entstehen fiir die Stadt Bad Harzburg keine Kosten durch die Neuaufstellung des
Bebauungsplanes an den Weiden.

\\Bad Harzburg, den 11.07. 2000
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