Bebauungsplan Nr. 52 "Am Stiibchenbach”
Entwurf 24.9.2007

TEged
I

bl I . ‘ E T .
B [ .
Ilsenﬁ_;ur trafe. . T
I ,I .I.-! 1 i - : ... Eh
S [ ke [

fo- i 1::.1.5'?:15:."'-'-3“-'%-&'.'
Abbildung 1.: Lage des Geltungsbereichs
Kartengrundlage: Amtliche Karte 1:5.000

Herausgeber: Landesvermessung+Geobasisinformation Niedersachsen

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung.

Bearbeitung:
Brokof & Voigts

Lindenplatz 1
38373 Frellstedt
05355 98911

Frellstedt, den 10.9.2007



Verzeichnisse

Inhaltsverzeichnis
1 Einleitung 1
1.1 Ziel und Anlass der PIanuUNng.........cuoeiiiiiiiiiniiiin e ne e na e e 1
1.2 Bisheriger Planungsablauf............... e 1
1.3 Lage und GroBe des Geltungsbereichs...........coiiiiiiiiiii e 2
2 Planungsgrundlagen3
2.1 (2318 .00 o | T oo A PP 3
2.2 Bauleitplanung, Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB.........c....cccceeevveeee. 3
2.3 Sonstige Rechte im Plangebiet..........oooveeeimiii e 5
2.4 Schutzobjekte und Schutzgebiete nach Fachplanungsrecht.........c.cccciviiniiennnnies 5
3 Planung 5
3.1 Stadtebauliches Entwicklungskonzept..........coovvviiiiiiiiiieie e 5
3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan.........ccccoviiiiiniiiiieccneeee e 5
3.3 Art der baulichen NULZUNG......c.euuiiriiiicree e e 5
3.4 MaB der baulichen NULZUNG.........cuuiiiii e 5
3.5 BaUWEISE. ...e e e 8
3.6 UbErbaubare FIACEN........cecireeireeireeteectee e ereesreesreebeesbeesasesabeesbeesnnesnreeree 8
3.7 T 1 111U T PP 8
3.7.1 RV G PP 8
3.7.2 Y 01T 1T T PRSP 9
3.7.3 THINKWASSET .. cvueieirie e et r e e e e e s e e e e e e e s e aa e e e e e s e e e e e e e rna e e ernna s 9
3.7.4 LOSCNWASSEN ... iiieeriiiieirie e s s e s s s e e e e e rnn e 9
3.7.5 Energie und Telekommunikation..........ccuuuooiiiiiiiiiii e 9
3.8 O LT P 9
3.9 Erhalt VON BAUMEN....ccuuiiiiiiii i s s s e s rr s s e nan s e e a e s s nrnn s s e rnnnanes 10
3.10 Erhalt des TEIChES. ... .ciciviiiiiiiie e e aaas 10
4 Umweltbericht 10
4.1 Fachgesetze und PIANE.........coouuenii e e 11
4.2 SChutzZgebiete.....cuu i 11
4.3 Landschaftliche und naturraumliche Einordnung...........coooovviiminiinnnicinninenn, 11
4.4 Bestandsbeschreibung und Konfliktanalyse............coooiiiiiiiiiiii e 11
44.1 5700 = o PP 11
4.4.2 LT Lo P 12
4.4.3 (L 00T A T PP PPN 13
4.4.4 Arten-und Lebensgemeinschaften...........coooiiiiiiiiiiii e 14
4.4.5 Landschaftsbild............eooiiiiiieei e 16
4.4.6 11T T o PRSP 16
4.4.7 Kultur- und SaChQUEET.......cceveeeiie e e 16

4.5 Anwendung der Eingriffsregelung........ccoocui i 17



Verzeichnisse

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1.: Lage des GeltungsbereiChs..........coouuiiiiii i 1
Abbildung 2.: Bebauungskonzept, MaBstab ca. 1:2.500........cccceeiiimriiiiiirinieiiiine e 1
Abbildung 3.: Lage des Geltungsbereichs, MaBstab ca. 1:2.500.........cccceviiiiiiiiiiiiiiinicennes 3
Abbildung 4.: Abgrenzung der ,AuBenbereichsinsel* gegenliber der im Zusammenhang

bebauten Ortslage, MaBstab ca. 1:2.500........cccceuuiiiiiiiiiiieiiii e e eea 4
Abbildung 5.: Nord-Slid-Schnitt im Osten des Geltungsbereichs, ohne MafBstab.................... 7

Abbildung 6.: West-Ost-Schnitt (mit Knick) im Norden des Geltungsbereichs, ohne MaBstab. 7
Abbildung 7.: West-Ost-Schnitt (mit Knick) im Sliden des Geltungsbereichs, ohne MaBstab...8
Abbildung 8.: Gehdlze, Bach und Béschungen im Bereich der geplanten Neubebauung,

MaBstab Ca. 1:2.500. ... cciiieeeerrnaeseeeeerrree s e e rerrra e s e s e e e e rnna e e s e e e e rnn e e e e e e e e e e rnnnans 15

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Flurstiicke im GeltungsbereiCh. ..o s 2
Tabelle 2.: B-Plane im Umfeld des Geltungsbereichs............ouvuviiiiiiiiiiiiiiiiiciic e 4



Bebauungsplan Nr. 52 "Am Stiibchenbach" Entwurf 24.9.2007 Seite 1

1 Einleitung

1.1 Ziel und Anlass der Planung

Seit 1994 beabsichtigt die Stadt Bad Harzburg fiir die bisher unbebauten Flachen am
Stiibchenbach zwischen Birkenweg und StiibchentalstraBe durch einen Bebauungsplan eine
zusatzliche Bebauung zu ermdglichen und diesen Bereich gemeinsam mit seinem naheren
Umfeld stadtebaulich zu ordnen. Neben dem urspriinglichen Ansinnen, Flachen fiir den
Wohnungsbau zu schaffen wurde inzwischen auch die Einordnung einer Pflegeeinrichtung in
das Planungskonzept aufgenommen.

Die sinnvolle Bebauung der Freiflachen, soll eine ressourcenschonende Innenverdichtung
bewirken, wobei ein besonderer Augenmerk auf der Erhaltung eines ,griinen Bandes"
entlang des Stiibchenbaches gelegt wird.

Im Jahre 2006 haben sich der Eigentimer des Grundstiicks, sowie an der Entwicklung der
Flachen interessierte Investoren mit einem Uberarbeiteten Konzept an die Stadt Bad
Harzburg gewandt und eine Fortfiihrung der Planung angeregt.

Das Konzept sieht flir die unbebauten Flachen ein Pflegeheim flir Senioren sowie
mehrgeschossigen Wohnungsbau vor. Den Bedarf fur die Pflegeeinrichtung, in der Senioren
und evtl. Behinderte auf Dauer wohnen sollen, haben die Interessenten liber eine Standort-
und Bedarfsanalyse ermittelt. Ein Bedarf an mehrgeschossigem Wohnungsbau ist ebenfalls
gegeben.
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Abbildung 1 1.: Bebauungskonzept, MaBstab ca. 1:2.500

1.2 Bisheriger Planungsablauf

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 52 ,Am Stiibchenbach™ wurde am
11.10.1994 gefasst. In den folgenden Jahren wurden Beteiligungen der Biirger sowie der
Trager offentlicher Belange zu den damals vorliegenden Entwirfen durchgefiihrt.
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Aufgrund der veranderten Planungskonzeption und der Novellierung des Baugesetzbuchs
hinsichtlich der neu eingefiihrten Umweltpriifung wird das Bebauungsplanverfahren nun
noch einmal mit allen formell erforderlichen Beteiligungen durchgefiihrt. Der
Verwaltungsausschuss der Stadt Bad Harzburg hat die Fortflihnrung des Verfahrens am
12.09.2006 beschlossen. Im April wurde den ersten Tragern offentlicher Belange im Rahmen
der Beteiligung nach § 4 (1) BauGB sowie den Blirger in einer friihzeitigen Blirgerbeteiligung

ein Vorentwurf der Planung vorgestellt.

1.3 Lage und GroRe des Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich im 6stlichen Bad Harzburg, stdlich der Ilsenburger StraBe. Es

ist von dlterer, Gberwiegend mehrgeschossiger Bebauung umgeben und wird vom

Stlibchenbach durchflossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 2,5 ha und wird im
Norden durch die StraBen Fritz-Kénig-StraBe, Uhlenweg und StlibchentalstraBe begrenzt. Im
Westen reicht der Geltungsbereich bis zum Eschenweg und im Osten bis zum Birkenweg. Im

Siden grenzt der Geltungsbereich an die Blockbebauung am Birkenweg sowie die

Hochhduser zwischen Eschenweg und Fichtenweg.

Neben den Grundstiicken fiir die oben beschriebene, geplante bauliche Entwicklung sind

auch die angrenzenden, bisher unbeplanten Grundstiicke in den Geltungsbereich

einbezogen. Insofern wird fir mehr als die Halfte des Plangebietes keine stadtebauliche
Veranderung angestrebt.

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich

Flurstiick Adresse Nutzung Geplante GroBe in
(Flur 37) stadtebauliche qm
Entwicklung
355 Fritz-Konig-Str. 15 Wohnen - 990
356,357 Fritz-Kénig-Str. 13 Wohnen - 860
360 Fritz-Konig-Str. 11 Wohnen - 1338
361/4 Uhlenweg 2 Wohnen - 1512
361/5 Freiflache/Garten Wohnen 2000
361/3, 363/4 Stlibchentalstr. 16a Wohnen - 2788
363/3 Stiibchentalstr. 16 Wohnen - 840
379/3 Freiflache, Wohnen 8921
parkartig gepflegt (Pflegeheim),
Grinflache
384 Eschenweg 1 Wohnen - 5153
358, 359, Stiibchenbach - 921
364/1, 365/1,
380, 381, 382,
383, 362
Summe 25323
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Abbildung 1 2.: Lage des Geltungsbereichs, MaBstab ca. 1:2.500

2 Planungsgrundiagen

2.1 Raumordnung

GemaB des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsens hat Bad Harzburg die Funktion
eines Mittelzentrums. Nahere Festlegungen zum Geltungsbereich sind in der Raumordnung
nicht gegeben.

Die im Geltungsbereich geplante Wohnnutzung einschlieBlich der Errichtung eines
Pflegeheims sind demnach mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung vereinbar.

2.2 Bauleitplanung, Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan der Stadt Bad Harzburg stellt fiir den Geltungsbereich
sowie flr die direkt angrenzenden Flachen Wohnbauflédche dar. Weiterhin ist eine
Geschossflachenzahl von 0,6 dargestellt. Aufgrund der inzwischen eingetretenen Entwicklung
ist dieser Bereich inzwischen starker verdichtet, als es die dargestellte Geschossflachenzahl
vorsieht.

Ein Bebauungsplan oder andere verbindliche Bauleitplane existieren im Geltungsbereich
nicht. Insofern ist die Zulassigkeit von Vorhaben zur Zeit nach § 34 BauGB entsprechend der
Eigenart der ndheren Umgebung zu beurteilen.

Demnach besteht auch fiir bisher unbebaute Bereiche Baurecht, soweit ein Bebauungs-
zusammenhang zu unterstellen ist und eine Bebauung dem Einfligegebot entsprechen
wirde. Die nachfolgende Darstellung gibt die Interpretation der Stadt hinsichtlich der ,,im
Zusammenhang bebauten Ortslage" i.S. des § 34 BauGB wider. Diese Abgrenzung ist eine
wichtige Basis fiir die Beurteilung, in wie weit der vorliegende B-Plan Baurechte hinzufligt
oder verandert, insbesondere auch im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Insofern ist schon derzeit mindestens auf dem bisher unbebauten Flurstiick 361/5 und im
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Bereich der noch vorhandenen Gartnereigebaude eine Bebauung zuldssig.

Eine ,AuBenbereichs-Insel" im Innenbereich ist hingegen fir die tieferen Grundstiicksteile
der Flurstiicke 379/3 und 384 anzunehmen. Die GroBe dieser Flache betragt ca. 1 ha.
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Abbildung 2 1.: Abgrenzung der ,AuBenbereichsinsel* gegenliber der im Zusammenhang
bebauten Ortslage, MaBstab ca. 1:2.500
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An den Geltungsbereich grenzen die in folgender Tabelle aufgeflihrten Bebauungsplane. Die
zulassige Anzahl der Vollgeschosse betragt meist bis zu 3. Westlich des Geltungsbereichs
sind bis zu 7 Vollgeschosse zulassig.

Tabelle 2.: B-Plidne im Umfeld des Geltungsbereichs

Nr Name Anzahl der zuldssigen | MaB der baulichen
Vollgeschosse Nutzung
3 Ostwarts der 1,5 bis 3 GFZ 0,3
SachsenbergstraBe
7/3 | Vor dem Eichenberg, GFzZ 0,5
3. Anderung 3
8/1 Im Stibchenbruche, 3und 4 GFz
1.Anderung 09/1,0
20 | Wiese an der Fritz-Konig- 7 + Terrassengeschoss GFZ 1,0
StraBe, 1. Anderung
43/2 | Sagewerk Koch, 2. Anderung 2und 3 GFZ
08/1,0
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2.3 Sonstige Rechte im Plangebiet

Grunddienstbarkeiten oder Baulasten mit Bedeutung fiir den vorliegenden Bebauungsplan
sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

2.4 Schutzobjekte und Schutzgebiete nach Fachplanungsrecht

Baudenkmale sind im Geltungsbereich nicht vorhanden und Hinweise auf Bodendenkmale
existieren nicht.

Schutzobjekte nach Umweltschutzrecht werden in Abschnitt 4 aufgefiihrt.

3 Planung

3.1 Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Von besonderer Bedeutung fiir das aktuelle stadtebauliche Konzept ist die Standortwahl flir
eine Pflegeeinrichtung. Diese soll dlteren und behinderten Biirgern giinstige Wohnbe-
dingungen bieten. Dazu gehdrt eine intensive Betreuung, die eben nur in gréBeren
Einrichtungen zu leisten ist. Andererseits werden vielfaltige Bedingungen an den Standort
gestellt. Die Zu-FuB-Entfernung in die Innenstadt sowie die Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr soll glinstig sein. Das direkte Umfeld soll jedoch auch Méglichkeiten zur
ruhigen Erholung in naturbetonter Umgebung bieten. Viele der zu priifenden Bedingungen
fur eine derartige Einrichtung sind im Geltungsbereich giinstig vereint. Dazu gehért auch die
Pragung des Bereichs durch Wohnnutzung und die mehrgeschossige Bebauung in der
Umgebung, die auch flr die geplante Einrichtung zwingend ist.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die geplante Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes wird aus der Darstellung einer
Wohnbauflache im Flachennutzungsplan entwickelt. Hinsichtlich des MaBes der baulichen
Nutzung soll ein Wert fiir die Geschossflachenzahl festgesetzt werden, der den im FNP
dargestellten Wert von 0,6 tiberschreitet. Diese Uberschreitung ist jedoch keine erhebliche
Abweichung von dem im FNP festgelegten stadtebaulichen Konzept. Der Flachennutzungs-
plan stellt fir die dstlich des Geltungsbereichs gelegenen Flachen eine GFZ von 1,0 dar, so
dass lediglich die raumliche Grenze, an der eine hdhere bauliche Dichte realisiert werden soll,
etwas nach Westen verschoben wird. Eine vergleichbare Abweichung von den urspriinglichen
Uberlegungen zur stidtebaulichen Dichte wurde in der Vergangenheit bereits im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 20 ,Wiese an der Fritz-Kénig-StraBe™ vollzogen. Der
Flachennutzungsplan wird im Rahmen seiner nichsten Anderung entsprechend angepasst.

3.3 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung soll im gesamten Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt werden. Dies entspricht dem Planungskonzept, ein Pflege- und Wohnheim
flr Senioren sowie Apartmenthduser zu errichten und fligt sich in die Umgebung ein.

3.4 MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl
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und die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse (kurz: Geschossigkeit) bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im gesamten Geltungsbereich mit 0,4 auf einen fur
Wohngebiete typischen Wert festgesetzt. Damit bleiben ausreichend Freiflachen erhalten um
das Gleichgewicht zwischen Bebauung und Grlinstrukturen zu gewahrleisten.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird in Bezug auf die pragende umliegende Bebauung (z.B
StlibchentalstraBe 16a und Eschenweg 4,6,8,10) im zentralen und &stlichen Bereich des
Plangebietes (auBer StlibchentalstraBe 18) auf maximal 4 begrenzt. Innerhalb der in
Abbildung 4 dargestellten Innenbereichsflachen des Entwicklungsbereiches ist eine
viergeschossige Bauweise schon heute nach § 34 BauGB vermutlich zulassig.

Im Geltungsbereich und in der weiteren Nachbarschaft befindet sich jedoch auch ein- und
zweigeschossige Bebauung. Im Westen wird daher flir einige Grundstiicke eine Zwei-
geschossigkeit festgesetzt, was der dort liberwiegenden Bestandsstruktur entspricht. Ebenso
wird die Geschossigkeit flir das Grundstlick StiibchentalstraBe 18 festgesetzt.

Im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteiligung wurden Bedenken hinsichtlich der beab-
sichtigten Viergeschossigkeit vorgetragen. An der Festsetzung soll dennoch festgehalten
werden, da die aktuellen Vorentwirfe der Hochbauplanung flir den Entwicklungsbereich des
B-Plans als oberste Geschosse Vollgeschosse vorsehen und auch fiir die untersten Geschosse
(Tiefgaragen, Keller) nicht ausschlieBen, dass diese Vollgeschosse werden. Insofern kommt
bei diesen Entwiirfen zu den 4 Geschossen kein oberstes und unterstes Geschoss hinzu, dass
die Definition des Vollgeschosses nicht erfiillt. Das unterste Vollgeschoss liegt mit seinem
FuBboden also nicht deutlich Gber dem umgebenden Geldnde, sondern im Mittel unterhalb.
Mit der Festsetzung der Viergeschossigkeit wird auBerdem eine starkere Héhenentwicklung
bei geringerer Inanspruchnahme von Grundflache ermdglicht. Bei konsequenter Ausnutzung
der Viergeschossigkeit und der Geschossflachenzahl von 1,0 wiirden nur 25 % der
Grundstiicksflache von den Hauptgebauden eingenommen. Dabei bleibt mehr unbebaute
Flache zur Starkung der siedlungsokologischen Funktionen.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Bereich der Viergeschossigkeit mit 1,0 festge-
setzt. Dabei soll das unterste Vollgeschoss nicht mitgezahlt werden, soweit in diesem keine
Aufenthaltsraume existieren (Tiefgarage). Insofern ist mit der GRZ von 0,4 und drei zu
wertenden Vollgeschossen eine Geschossflache von 1,2 mdglich (maximal 1,6). Die Fest-
setzung auf 1,0 begrenzt also in dieser Hinsicht die bauliche Nutzung auf ein MaB, dass in
der Nachbarschaft bereits in verschiedenen B-Planen festgesetzt wurde (,Im Stiibchen-
bruche"®, ,Wiese an der Fritz-Kénig-StraBe™ und ,Sagewerk Koch") und auch im bisher
unbeplanten Geltungsbereich bereits nahezu erreicht wurde (StiibchentalstraBe 16a). Im
Bereich der Zweigeschossigkeit wird die GFZ mit einem Wert von 0,6 festgesetzt.

Eine Begrenzung der H6henentwicklung soll im Entwicklungsbereich zusatzlich durch Trauf-
und Firsthohen festgesetzt werden. Diese werden in Meter iber Normalnull (m NN) fest-
gesetzt. Die festgesetzten Werte mit einer Nachkommastelle haben sich aus der Umrechnung
der Werte von einem &rtlichen Bezugssystem in der Fassung fir die 6ffentliche Auslage in
den Bezug auf Normalnull flr die endglltige Fassung ergeben. Da es sich um eine rein
redaktionelle Veranderung handelt wurde keine Rundung der Werte auf volle Meter vorge-
nommen.

Auf der Basis eines Vorentwurfs fiir Hochbauten mit 4 Geschossen (ohne zusatzlichen Keller
und zusatzliches Dachgeschoss wurden Héhen der Gebdude sowie der Traufkanten ermittelt.
Diese Werte flir die Traufhdhen sollen mit einem geringen Sicherheitszuschlag als maximale
Traufhéhen festgesetzt werden. Die Firsthohen werden mit Werten von 3 m (iber der Trauf-
hoéhe festgesetzt. Im aktuellen Hochbauentwurf liegt der First nur 1,1 m Uber der Trauf-

kante. Durch den gréBeren Wert werden auch andere Dachkonstruktionen erméglicht, ohne
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dass groBere Geschossflachen in einem ausgebauten Dachgeschoss entstehen kénnten.

Insbesondere im Norden und im Osten des Entwicklungsbereichs ergibt sich eine Hohen-
begrenzung bereits aus den nach der niedersachsischen Bauordnung einzuhaltenden
Grenzabstdnden, da die Baugrundstiicke hier sehr schmal sind. Bei einer gréBeren Bauhdhe
ware demnach keine ausreichende Breite der Gebdude mehr mdglich.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen Schnitte durch das Plangebiet mit einer beispielhaften
Bebauung. Bei diesen Schnitten wurden nicht die aktuellen Hochbauentwiirfe fir die
Hoéhenentwicklung angesetzt, sondern das maximale MaB entsprechend der festgesetzten
Trauf- und Firsthdhen. Dabei ist zu erkennen, dass sich die geplante Bebauung gut in den
Bestand einfligt. Lediglich in Abbildung 7 ergibt sich eine groBe Differenz in den Gebaude-
héhen zum Grundstiick Eschenweg 1. Diese eingeschossige Bebauung ist jedoch nicht
gebietstypisch und kann als MaBstab nicht herangezogen werden. Die neue Bebauung wird
von diesen Gebduden durch einen hohen Baumbestand getrennt, der in der MaBstablichkeit
der Bebauung vermittelt.
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Abbildung 3 1.: Nord-Sud-Schnitt im Osten des Geltungsbereichs, ohne MaBstab
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Abbildung 3 2.: West-Ost-Schnitt (mit Knick) im Norden des Geltungsbereichs, ohne MaBstab
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Abbildung 3 3.: West-Ost-Schnitt (mit Knick) im Stden des Geltungsbereichs, ohne MaBstab

3.5 Bauweise

Im Geltungsbereich und in der Nachbarschaft besteht eine aufgelockerte Bebauung mit
Grenzabstand. Dementsprechend wird eine offene bzw. abweichende Bauweise festgesetzt.
Im Bereich der abweichenden Bauweise ist ebenfalls mit Grenzabstdanden zu bauen, die
Lange der Gebaude darf hier jedoch 50 m Uberschreiten.

3.6 Uberbaubare Flichen
Die Uberbaubaren Flachen werden mit Hilfe von Baugrenzen festgesetzt. Diese halten zu den
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offentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von 3 m ein. Am Stlibchenbach wird ein Abstand
von mindestens 5 m (Gewasserschonstreifen) eingehalten.

Weiterhin werden gréBere nicht Gberbaubare Flachen im Bereich des vorhandenen Teiches
und angrenzender Baumbestande ausgewiesen. Hier soll der Giberwiegende Teil des Teiches

und die vorhandenen Geholzstrukturen erhalten bleiben. Neben den Strukturen am
Stlibchenbach werden durch die Festsetzung nicht tiberbaubarer Flachen auch die Gehdlz-

Flurstiick 384
5162 m? gesamt P ~—o

1160 m?
22%

A
1983 m?
384 %

A + B: derzeitiger Innenbereich N
(52,4 % des Grundstiicks) 3

B + C: Uiberbaubare Flache des B-Plans
(60,4 % des Grundsticks)

Abbildung 3 4.: ,Innenbereich® und

festgesetzte Giberbaubare Flachen auf

dem Grundstiick 384

3.7 ErschlieBung

bestdande im Randbereich des Flurstiicks 384 (im
Osten und Suden) berticksichtigt. Der Eigentlimer
des Grundstiicks hat sich im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens gegen diese Festsetzung
gewandt, mit der Begriindung, dass die
Bebaubarkeit und damit der Wert des
Grundstiicks gemindert werde.

Der o6stliche Bereich der nicht Gberbaubaren
Flachen ist entsprechend der Darstellungen in
Abschnitt 2.2 heute vermutlich ebenfalls nicht
bebaubar. Im Stiden hingegen ist prinzipiell von
einer Bebaubarkeit nach § 34 BauGB auszugehen.
Durch die Festsetzung legt die Stadt zum Schutz
des Gehdlzbestandes nun ein rdaumliches Konzept
der Uberbaubaren Flachen vor. Die Bebaubarkeit
wird dadurch insgesamt nicht eingeschrankt, da
eine GRZ von 0,4 auch bei einer Beurteilung nach
§ 34 BauGB ein wesentlicher Zulassigkeits-
maBstab ware. Durch die Festsetzung liber-
baubarer Flachen nérdlich der vorhandenen
Bebauung werden die Bebauungsmaglichkeiten
nach Ansicht der Stadt insgesamt sogar

vergroBert.

Die ErschlieBung der bebauten Grundstticke ist gesichert. Diesbeziigliche Probleme sind nicht

bekannt.

3.7.1 Verkehr

Die bisher nicht bebauten Flachen kdnnen von der StiibchentalstraBe und dem Birkenweg

erschlossen werden.

Um eine angemessene ErschlieBung des geplanten Pflegeheims, dass regelmaBig auch mit
Transportern oder kleinen LKW beliefert wird, zu ermdglichen, ist fiir diesen Bereich eine
Zuwegung von der StubchentalstraBe vorgesehen. Die StiibchentalstraBe ist breiter als der

Birkenweg und die Zufahrt ware kiirzer. Um diese Zufahrt zu ermdglichen muss eine Briicke
Uber den Stlibchenbach gebaut werden. Danach fiihrt der Weg Uber den vorhandenen Teich,
der zu diesem Zweck verkleinert werden soll. Bis Uber den Teich erfolgt eine Festsetzung als
private Verkehrsflache. Eine ausreichende Wendeanlage ist innerhalb der Bauflache
anzulegen. Form und Lage dieser weiteren Wegeflachen bleiben der spateren Objektplanung
tiberlassen. Zu den naturschutzfachlichen Uberlegungen dieser Zufahrt sind in Abschnitt 4
nahere Angaben vorhanden. Die Zufahrt am Birkenweg soll nur dem dort direkt anliegenden
Gebaude als ErschlieBung dienen und wird daher deutlich geringer frequentiert.
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3.7.2 Abwasser

Das anfallende Schmutzwasser der neu geplanten Bebauung kann in das 6ffentliche
Kanalnetz eingeleitet werden. Entsprechende Anbindungsmdglichkeiten mit ausreichenden
Kapazitaten sind in den angrenzenden StraBenflachen vorhanden.

Das Regenwasser kann in den Stiibchenbach eingeleitet werden. Hierbei ist jedoch eine
Drosselung des Abflusses vorzusehen. Eine diesbezligliche Abstimmung erfolgt im Rahmen
der Einleitgenehmigung zum jeweiligen Bauantrag.

3.7.3 Trinkwasser

Versorgungstrager fiir Trinkwasser ist die Stadtwerke Bad Harzburg GmbH.
Trinkwasserleitungen, aus der der notwendige Trinkwasserbedarf gedeckt werden kann, sind
in den angrenzenden StraBenflachen ,StlibchentalstraBe™ und ,Birkenweg" vorhanden.

3.7.4 Loschwasser

Die Sicherung der Léschwasserversorgung kann iber Loschwasserzisternen in der
Umgebung des Geltungsbereichs gedeckt werden. Die nachstgelegene Zisterne mit einem
Volumen von 100 m3 liegt an der Ecke Fichtenweg/Buchenweg. Weitere Zisternen, die
ebenfalls weniger als 300 m vom Geltungsbereich entfernt liegen, befinden sich an der
Ilsenburger StraBe und im Krankenhausareal.

3.7.5 Energie und Telekommunikation

Versorgungstrager fuir Strom und Erdgas ist die Stadtwerke Bad Harzburg GmbH. In den
StraBen, die an den Geltungsbereich angrenzen, sind diese Medien vorhanden, so dass keine
weiteren ErschlieBungsmaBnahmen auf Baugebietsebene erforderlich werden. Anschliisse an
die vorhandenen Netze werden im Rahmen der Bauantrage beantragt.

In ihrer Stellungnahme vom 30.7.2007 weisen die Stadtwerke jedoch darauf hin, dass nur
flr eine Bebauung mit Einfamilienhdusern die Strom- und Gasversorgung gewahrleistet
werden konne. Bei einer dichteren Bebauung und entsprechend héherem Energiebedarf, ist
mit der Notwendigkeit eines zusatzlichen Ausbaus der Netze zu rechnen, was fiir potentielle
Bauherren hdhere Kosten verursache.

Anbindungen an das Telekommunikations-Festnetz sind ebenfalls tber die in den
angrenzenden StraBen vorhandenen Leitungen mdglich.

3.8 Gewasser

Der Stlibchenbach durchflieBt den Geltungsbereich von Osten nach Westen. Er wird
einschlieBlich seiner Boschungen im B-Plan als Wasserfldche festgesetzt. Die
Gewasserrandstreifen nach § 91a NWG sollen tiberwiegend von Nutzungen freigehalten
werden. Eine eingeschrankte Nutzbarkeit und der Schutz von Gehdlzen ergibt sich schon aus
§ 91a Abs. 2 NWG. Auf dem Bebauungsplan wird ein Hinweis zum Genehmigungsvorbehalt
nach § 91a NWG angebracht.

Die festgesetzte private Verkehrsflache fiihrt jedoch Uber den Stiibchenbach und macht eine
entsprechende wasserrechtliche Genehmigung zur Errichtung einer Briicke erforderlich. Im
Rahmen dieses wasserrechtlichen Verfahrens soll gleichzeitig der Rlickbau vorhandener
Brlicken beantragt werden. Ebenso sind aufwertende MaBnahmen am Gewasser vorgesehen,
in dem Beton-Ufermauern durch 6kologisch giinstigere Bauweisen ersetzt werden sollen. Die
MaBnahmen werden erst im wasserrechtlichen Verfahren konkret festgelegt. Zur natur-
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schutzrechtlichen Betrachtung des Baches gibt der Umweltbericht naher Auskunft.

Als weiteres Gewadsser im Plangebiet ist ein Stauteich vorhanden, der durch einen
kiinstlichen Zulauf vom Stiibchenbach gefiillt wird und talwarts einen Uberlauf zu diesem
besitzt. Nach § 1 Abs. 3 Nr. 2 NWG sind auf derartige Teiche die Bestimmungen des
Wasserhaushaltsgesetzes und des Niedersachsischen Wassergesetzes nicht anzuwenden. Die
festgesetzte private Verkehrsflache fiihrt auch Uber die Flache dieses Teiches, der daher
verkleinert werden muss. Dies bedarf keiner gesonderten wasserrechtlichen Genehmigung.

3.9 Erhalt von Baumen

Im Plangebiet befindet sich eine groBe Anzahl alter Baume, von denen ein erheblicher Teil
fur die Realisierung der geplanten Vorhaben beseitig werden muss. In den Ubrigen Bereichen
sollen die Gehdlze im Wesentlichen erhalten werden. Entlang des Stiibchenbaches ergibt sich
ein Schutz der Gehdlze bereits aus den Regelungen zum Gewadsserrandstreifen. Eine weitere
baurechtliche Regelung ist daher entbehrlich. Darliber hinaus sollen 3 Baume, die aufgrund
ihres hohen Alters und ihrer GroBe eine besondere Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild haben einzeln als ,zu erhaltender Baum" zeichnerisch festgesetzt werden. Es
handelt sich dabei um drei Hange-Rotbuchen (Fagus sylvatica 'Pendula’) mit Kronendurch-
messern von Uber 10 m. Naheres zu diesen Baumen und dem Schutz weiterer Gehélze wird
im Umweltbericht erlautert.

3.10 Erhalt des Teiches

Der Zierteich ist ein besonderes gestalterisches Element, an dessen Ufern sich standort-
typische Uferstauden angesiedelt haben. Eine teilweise Uberbauung des Teiches ist fiir die
Zufahrt von der StiibchentalstraBe aus erforderlich, um andere noch héherwertigere Bereiche
zu schitzen. Der Ubrige westliche Teil des Teiches soll erhalten bleiben und wird als Flache
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

4 Umweltbericht

Der Umweltbericht soll die Umweltfolgen der geplanten Bebauung in dem ca. 2,5 ha groBen
Plangebiet als Grundlage flir die Abwagung tber den B-Plan darstellen und die Anwendung
der Eingriffsregelung vorbereiten. Aus Sicht dieser Belange sind folgende Eckdaten des B-
Plans von besonderer Bedeutung:

1. Auf den bereits bebauten Grundstiicken soll keine stadtebauliche Entwicklung
erfolgen. Die Festsetzungen sollen der Bestandssituation entsprechen.

2. Auf dem Flurstiick 361/5 (ca. 2000 m2) und im Osten des Flurstiicks 379/3 (ca.
1800 m2) ist zur Zeit bereits eine Bebauung nach § 34 BauGB mdglich (sogenannter
Innenbereich)

3. Fur die neue Bebauung werden folgende Stadtebauliche Werte festgesetzt:
- Aligemeines Wohngebiet
-GRZ 0,4
- max. 4 Vollgeschosse
- Festsetzung von First- und Traufhdhen
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4.1 Fachgesetze und Plane

Die Inhalte des Umweltberichtes stiitzen sich auf die Anforderungen des Baugesetzbuchs i.V.
mit dem Bundesnaturschutzgesetz.

Weiterhin sind die Bestimmungen des Niedersachsischem Wassergesetzes hinsichtlich des
Stlibchenbachs und seiner Gewasserrandstreifen von besonderer Bedeutung.

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Goslar bietet fiir den Standort aufgrund seines
MaBstabs nur allgemeine Aussagen, die sich auf den gesamten Siedlungsbereich an der
Iisenburger StraBe beziehen.

Der Landschaftsplan von Bad Harzburg trifft zum Plangebiet keine Aussagen.

4.2 Schutzgebiete

Schutzobjekte oder -gebiete nach den §§ 24 bis 28 NNatG sowie Teile des europaischen
Netzes ,NATURA 2000" sind von der Planung nicht betroffen.

Im Gewadsserschonstreifen — bis 5 m von der Bdschungsoberkante des Gewdssers — besteht
ein Genehmigungsvorbehalt fir bauliche Anlagen nach dem Wasserrecht.

Der unverbaute Abschnitt des Stiibchenbachs einschlieBlich seiner gehdlzbestandenen
Bdschungen ist ein unmittelbar geschitztes Biotop gemaB § 28a NNatG (Naturnaher
sommerkalter Bach des Berg- und Hiigellandes).

4.3 Landschaftliche und naturraumliche Einordnung

Die Stadt Bad Harzburg liegt am nérdlichen Harzrand und ist von dieser Ubergangssituation
gepragt. Die Ilsenburger StraBe, nordlich des Plangebietes, markiert in etwa die Tiefenlinie,
von der aus die nordliche Harzflanke hier von unter 300 m auf tiber 500 m (Uhlenk&pfe)
ansteigt.

Auch im Geltungsbereich bestehen erhebliche Héhenunterschiede (> 10m). Das Gebiet ist
bereits Gberwiegend bebaut und auch von alterer, meist mehrgeschossiger Bebauung
umgeben. Im Ortsbild treten die weiBen Hochhauser westlich des Geltungsbereichs
besonders hervor. Im Ubrigen relativiert die hohe Talflanke, die meist mehrgeschossige
Bebauung dieses Bereichs.

4.4 Bestandsbeschreibung und Konfliktanalyse

Im Folgenden werden fiir die einzelnen Umweltschutzglter der derzeitige Zustand und die
durch die Planung zu erwartenden Umweltfolgen beschrieben.

441 Boden

Im Plangebiet sind die Umlagerungsprodukte der an der Harzflanke oberhalb anstehenden
Gesteine zu erwarten. Die Zusammensetzung kann dementsprechend heterogen sein.
Aufgrund der Situation direkt am Stlibchenbach ist in den ebeneren Bereichen mit groBeren
Machtigkeiten der umgelagerten Gesteine zu rechnen. Ein Baugrundgutachten liegt bisher
nicht vor. Aus der Umgebung sind jedoch keine diesbeziiglichen Probleme bekannt, die der
geplanten Bebauung grundsatzlich entgegen stlinden.

Das Stadtgebiet von Bad Harzburg ist Teil des ,Bodenplanungsgebietes Harz im Landkreis
Goslar®, fur das der Landkreis eine Verordnung zum Umgang mit belasteten Bdden erlassen
hat. Die Belastungen, die im ganzen Landkreis anzutreffen sind, stammen aus dem
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tausendjahrigen Bergbau dieser Region. Dadurch sind groBflachige Schwermetallbelastungen
anzutreffen, die anhand der Verordnung nach einheitlichen MaBstében durch SchutzmaB-
nahmen beriicksichtigt werden sollen. Um aufwendige Einzeluntersuchungen zu vermeiden
hat der Landkreis das Verordnungsgebiet nach vorliegenden Ergebnissen in Teilflachen
gegliedert.

Der Geltungsbereich des vorliegenden B-Plans liegt demnach im Teilgebiet 4, der am
geringsten belasteten Kategorie der vier Teilgebiete. MaBnahmen sind insbesondere flir
Kinderspielflachen vorgesehen. Weiterhin gibt es Anbau- und Verzehrempfehlungen fiir
private Nutzgarten und Vorschriften zum Verbleib des Bodens, der nicht auf dem Grundstiick
wieder eingebaut werden kann. Er kann in eine Bauschuttdeponie eingelagert werden.

Eine Abweichung von den vorgegebenen MaBnahmen ist mdglich, wenn durch Einzelunter-
suchungen eine geringere Belastung nachgewiesen wird, wie dies im festgelegten Teilgebiet
unterstellt wird.

Auf dem Bebauungsplan wird eine Kennzeichnung als ,Flache, denen Bdden erheblich mit
umweltgefdhrdeten Stoffen belastet sind, vorgenommen. Weiterhin erfolgt eine
nachrichtliche Ubernahme zur Verordnung Uber das Bodenplanungsgebiet.

Der Landkreis teilt in seiner Stellungnahme zu diesem Thema insbesondere mit, dass , der
Verbleib des Bodens aus dem Teilgebiet 4 nach BPG-VO nach § 8 i.V.m. Anlage 1 § 15 der
Verordnung geregelt ist. Hier ist die Verwertung dieses Bodens im Bodenmanagement des
Landkreises Goslar geregelt. Neben der Beachtung des Verschlechterungsverbotes steht
einer Verwertung in Gebieten mit hbherer Bodenbelastung nichts entgegen. Danach kann
Boden, der aus dem Teilgebiet 4 stammt und nicht auf demselben Grundsttick wieder
eingebaut wird in den Teilgebieten 3, 2 und 1 unter Beachtung der Regelungen des
Bodenmanagements verwertet werden. Im Rahmen dieser Regelungen stehen fiir eine
Verwertung auch die zentralen Verwertungsanlagen gemdéi3 § 12 (3) BPG-VO und deren
Anlage zur Verfiigung. Dies bedeutet eine wesentliche Erleichterung fiir einen Bauherren im
Gegensatz zur Entsorgung.”

Die Stadt halt die in der Verordnung einheitlich festgelegten Regeln flir ausreichend, den
Bodenschutz im Plangebiet zu gewahrleisten und setzt keine dariiber hinausgehenden
MaBnahmen fest.

Durch den Bebauungsplan wird innerhalb der Flachen, fir die bisher kein Baurecht besteht
(vergleiche Abschnitt 2.2), die Uberbauung und Versiegelung von Grundflache ermdglicht.
Damit werden die Bodenfunktionen dieser Flachen auf Dauer beseitigt bzw. ausgesetzt.

In Abschnitt 2.2 wurde eine Flache von ca. 1 ha ausgewiesen, flir die anzunehmen ist, dass
Bauvorhaben nach § 34 BauGB nicht zuldssig sind. Dennoch ware diese Flache
heranzuziehen, wenn das zuldssige MaB baulicher Nutzung (zuldssige Grundflache bzw. GRZ)
auf einem Baugrundstiick zu beurteilen ist. Insbesondere auf dem Flurstiick 384 auf dem
diese Grenze dicht hinter den beiden vorhandenen Wohnhdusern gezogen wurde, kdnnte das
genehmigungsfahige MaB der baulichen Nutzung schon heute voll ausgeschdpft werden.
Insofern wird hier durch den Bebauungsplan das zulassige MaB der Bodenversiegelung nicht
erhoht.

Als Grundlage zur Ermittlung der Neuversiegelung geht die Stadt von dem in Abschnitt 2.2
dargestellten ,, AuBenbereich™ auf dem Flurstiick 379/3 mit einer GroBe von 7240 m2 aus.

4.4.2 Wasser

Der Geltungsbereich wird vom Stiibchenbach durchflossen, der sich liberwiegend ca. 1 m tief
in das Gelande eingeschnitten hat. Aufgrund des starken Langsgefalles ist die
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FlieBgeschwindigkeit hoch und die Sohle steinig-kiesig. Die unverbauten Abschnitte weisen
Bbdschungsneigungen von ca. 1:1,5 auf. Dagegen ist im mittleren Abschnitt ein intensiver
Bbschungsverbau durch Betonmauern vorhanden. Auf den unverbauten Boschungen hat sich
teilweise ein dichter Baumbestand standortheimischer Geholze entwickelt.

Das Oberflachenwasser angrenzender Grundstlicke wird in den Stiibchenbach geleitet.

Der Gewasserrandstreifen wird iberwiegend von privaten Gartennutzungen und im
Entwicklungsbereich von Rasen, Wiese und Gehdlzflachen eingenommen. Teilweise reicht
auch die Wohnbebauung bis in den Gewasserrandstreifen.

Insgesamt zwei Brlicken fiihren zwischen den Flurstiicken 361/5 und 379/3 (iber den
Stiibchenbach. Die westliche ist aus Holz und die dstliche aus Beton.

Der Bebauungsplan halt das Gewasser sowie die Gewdsserrandstreifen weitgehend frei von
Bebauung. Ausnahmen bilden die vorhandenen Gebdude, bei denen die Baugrenze entlang
der Gebaudekante auch innerhalb des Gewasserrandstreifens verlauft (Flurstiicke 363/3, 360
und 357).

Weiterhin ist der Neubau einer Bachquerung zur ErschlieBung des Flurstiicks 379/3 von der
StlibchentalstraBe vorgesehen. Diese Querung ist notwendig, um eine angemessene
ErschlieBung der vorhandenen Bebauung auch fiir Lieferverkehr und Rettungsfahrzeuge zu
ermoglichen. Die Breite der Zufahrt und damit auch der neu zu errichtenden Briicke muss ca.
5 m betragen. Sie ist in einem gesonderten wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren zu
beantragen. Im Rahmen dieses Verfahrens kann auch der Riickbau der beiden vorhandenen
Briicken einbezogen werden, so dass es aus gewasserkundlicher Sicht insgesamt zu keiner
erheblichen Verschlechterung der Situation kommt.

Als weiteres Gewasser ist ein kiinstlicher Teich auf dem Flurstiick 379/3 vorhanden. Es wird
durch ein Rohr vom Stiibchenbach aus gespeist und besitzt einen Uberlauf, der das Wasser
talwarts wiederum in den Stlibchenbach leitet. Da es sich um einen kiinstlichen Zierteich
handelt, der offensichtlich aus gestalterischen Griinden innerhalb des parkartigen Gelandes
errichtet wurde, sind die Genehmigungsvorbehalte fiir Gewasser nach dem Wasser-
haushaltsgesetz und dem Niedersachsischen Wassergesetz nicht auf den Teich anzuwenden.
Er hat eine GréBe von ca. 500 m2 und eine geringe Tiefe. Im Osten ist er ca. 1 mins
Gelande eingegraben und im Westen mit einem Wall tiber das urspriingliche Gelange
herausgehoben. Der Wasserspiegel bleibt offensichtlich aufgrund der beschriebenen
Anbindung an den Stlibchenbach ganzjahrig konstant.

Auch dieses Gewasser wird teilweise mit der zuvor beschriebenen Zufahrt tberplant. Im
Ubrigen soll der {iberwiegende Teil des Teiches erhalten und in die Freiflichenplanung
integriert werden. Es erfolgt eine entsprechende Festsetzung als Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Der Bebauungsplan bereitet mit der Planung einer privaten Verkehrsflache Eingriffe in den
Stlibchenbach und den Zierteich vor. Zur Kompensation von Beeintrachtigungen kénnen
vorhandene Briicken zurlickgebaut werden.

Durch die geplante Bebauung im Plangebiet kann sich der Oberflachenabfluss erhdhen und
sich das Abflussregime des Stlibchenbaches entsprechend verandern. Um derartige negative
Veranderungen zu vermeiden ist eine Abflussdrosselung vorzusehen. Die Planung und
Bemessung erfolgt im Rahmen der Einleitgenehmigung.

Genauere Angaben zum Grundwasser im Plangebiet sind nicht vorhanden. Aufgrund der
Topographie und der umliegenden Bebauung ist nicht mit hoch anstehendem Grundwasser
zu rechnen. Stauwasser kann jedoch nicht ausgeschlossen werden und in Teilflachen der
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Wiese sind Feuchtezeiger stark vertreten. Aufgrund der starken Neigung im Plangebiet und
des vorhandenen Baches ist mit einem hohen Anteil an Oberflachenabfluss und einer
dementsprechend geringen Grundwasserneubildung auszugehen.

Durch die Verringerung der Grundwasserneubildung bereitet er Bebauungsplan einen
Eingriff in das Grundwasser vor.

4.4.3 Klima/Luft

Das Plangebiet ist zu einem groBen Teil bereits bebaut, was klimatisch zu starkeren
Aufheizung der bodennahen Luftschichten fiihrt. Der zentrale, unbebaute Bereich des
Geltungsbereichs dient der Kaltluftentstehung, die Gehdlzbestdnde der Frischluftentstehung.
Aufgrund der starken Geldandeneigung im Plangebiet und dessen Umgebung ist ein intensiver
Luftaustausch mdglich. So profitiert dieser Siedlungsbereich von der Frischluftentstehung in
den oberhalb liegenden Waldflachen.

Erhebliche Immissionsquellen fiir Luftschadstoffe sind im Geltungsbereich und seiner
Umgebung nicht vorhanden.

Durch die Bebauung und Versiegelung, die durch den Bebauungsplan vorbereitet wird, wird
die Kalt- und Frischluftproduktion gemindert.

444 Arten-und Lebensgemeinschaften

Die Bebauung des Plangebietes ist relativ heterogen und reicht von eingeschossigen
Einfamilienhdusern bis zu 4-geschossiger Blockbebauung. Im zentralen Bereich ist eine
groBere Freiflache, die mit groBen Baume und einem Zierteich eine parkartige Prégung hat.

Die Betroffenheit der Arten- und Lebensgemeinschaften wird durch die Erfassung der Biotop-
und Nutzungstypen beschrieben, da diese als komplexe Indikatoren eine hohe Aussagekraft
besitzen. Da es sich um einen Siedlungsteil handelt, der einer gewissen Pflege und ent-
sprechenden Storeinfliissen der vorhandenen Bebauung unterliegt, wird auf ndhere
floristische und faunistische Untersuchungen verzichtet. Vorhandene Unterlagen Uber das
Gebiet werden ausgewertet. Die Beschreibung erfolgt in den Bereichen, in denen bereits
Bebauung vorhanden ist und keine Eingriffe zu erwarten sind gréber und im Bereich der
geplanten Neubebauung intensiver.

Im Westen existieren 4 Wohngrundstticke mit ein- und zweigeschossiger Bebauung, die
direkt an der Fritz-Kdnig-StraBe und am Uhlenweg anliegen. Sie besitzen im Verhaltnis zur
Bebauung mittelgroBe Gartengrundstlicke, die intensiv genutzt werden (Biotoptyp:
Heterogener Ziergarten(PHZ)). Zum Teil ist ein Baumbestand vorhanden. Die Gebdude Fritz-
Kdnig-StraBe 11 und 13 befinden sich weniger als 5 m vom Stiibchenbach entfernt. Das
Grundstlick Eschenweg 13, das ebenfalls westlich des Entwicklungsbereichs liegt, ist mit zwei
eingeschossigen Wohnhdusern bebaut. Das Grundstick ist relativ groB und weist
unterschiedlich intensiv genutzte Bereiche auf, wird jedoch insgesamt durch seinen
Baumbestand gepragt (PHG). Im stidlichen und 6stlichen Randbereich sowie am Stiibchen-
bach ist ein bedeutender Baumbestand der von Ahorn und Eschen dominiert wird, vorhanden
(HBE). Nordlich der Gebdude, zum Stubchenbach hin, wurde ein Schwimmbecken errichtet.

Zwei weitere bebaute Grundstiicke befinden sich im Osten des Geltungsbereichs. Es handelt
sich um einen groBen, viergeschossigen Block und ein zweigeschossiges Wohnhaus. Die
Grundstticke weisen auch mittlere GroBen auf und neben Ublich genutzten Freirdumen
(Scherrasen und heterogener Ziergarten) ist entlang des Stlibchenbaches ein erheblicher
Baumbestand vorhanden. Dieser ist auch auf der gegeniiberliegenden Seite des Baches zu
finden.
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Die bisher nicht bebauten Flachen werden von extensivem Scherrasen und mesophilem
Grunland eingenommen in dem Einzelbdume und Gehdlzgruppen eingestreut sind. Auf dem
Flurstlick 361/5 befindet sich eine groBere Hecke, die entlang der StiibchentalstraBe verlauft
und in der auch einige alte Laubbdume (Ahorn, Kastanie) stehen. In der Flache sind zwei
Obstbaume zu finden. Auch entlang des Stlibchenbaches sind hier nur wenige Gehdlze
vorhanden.

Sudlich des Stlibchenbaches befindet sich ein Zierteich, an dem drei Hange-Rotbuchen mit
bedeutenden Stamm- und Krondurchmessern stehen. Im Westen weist der Teich eine
Ufervegetation mit MadesiiB und Sumpfschwertlilie auf. Auf dem Grundstiick, insbesondere
im Umfeld des Teiches, verteilen sich weitere Einzelbaume und Gehdlzgruppen
unterschiedlicher Zusammensetzung. Die Bdume weisen teilweise sehr groBe Stamm- und
Kronendurchmesser auf.

Die Wiesenvegetation ist relativ artenreich und weist als kennzeichnende Arten
Wiesenschaumkraut und Frauenmantel auf (mesophiles Griinland (GM). Im Umfeld des
Teiches wird die Vegetation artendrmer und |1aBt eine starkere Trockenheit erkennen. Im
Osten, im Bereich des ehemaligen Gewachshauses bis zum Birkenweg handelt es sich dann
wieder und einen artenreichen Scherrasen (GRR).

Die ehemals auf dem Grundstiick nachgewiesene Arten Tlrkenbundlilie, Wiesen-
Glockenblume und Gewdhnliches Kammgras wurden an den damaligen Standorten nicht
mehr nachgewiesen. Von der Tlickenbundlilie (Lilium martagon) wurde ein einzelnes
Exemplar zwischen Gewachshaus und Stlibchenbach erfasst. Die Art wird in der Roten Liste
Niedersachsen als im Hligelland geféhrdet gefiihrt.

Der Stiibchenbach und der Teich wurden bereits im Abschnitt liber Gewasser beschrieben.
Neben dem Gehdlzbestand auf den Bdschungen ist entlang des Stiibchenbaches eine lockere
krautige Boschungsvegetation vorhanden.

Durch den Bebauungsplan wird in dem Bereich, in dem eine Bebauung bisher nicht
genehmigungsfahig war (vergleiche Abschnitt 2.2), die Beseitigung verschiedener Biotope
vorbereitet. Dabei handelt es sich im Einzelnen um

e einheimische und fremdlandische Baume und Straucher,

e mesophiles Griinland
e Teichflache.

Eine Minimierung der Beeintrachtigungen erfolgt durch die Begrenzung der iberbaubaren
Flache. Neben den Gewasserrandstreifen ist eine gréBere Flache im Bereich des Zierteiches
als nicht Uberbaubar festgesetzt. Insofern sind diese Flachen fiir die Hauptgebaude nicht
nutzbar.

Eine bindende Erhaltungsfestsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB soll fir die 3
bedeutenden Hange-Rotbuchen am Teich, wegen ihrer besonderen Bedeutung im Ortsbild
erfolgen. Zum Schutz dieser Gehdlze gehdrt auch der Erhalt geeigneter Standortbedingungen
im Traufbereich der Baume.
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Abbildung 4 1.: Gehdlze, Bach und Béschungen im Bereich der geplanten Neubebauung,
MaBstab ca. 1:2.500

Die Gehdlze im Gewasserrandstreifen sind durch das Niedersachsische Wassergesetz
geschiitzt. Insofern kann auf eine Festsetzung im Bebauungsplan verzichtet werden.

Uber die 3 Hange-Rotbuchen hinaus sollen keine Gehdlze durch Festsetzungen geschiitzt
werden, zum einen, um die geplante Bebauung zu ermdglichen und zum anderen, weil bei
kleineren Gehdlzen das besondere Interesse nicht besteht. In diesem Zusammenhang ist
darauf hinzuweisen, dass im Stadtgebiet Bad Harzburg keine Baumschutzsatzung mehr
besteht, die ein Instrument zum flachenhaften Schutz von Geholzen nach einheitlichen
Kriterien ware. Die Stadt hat sich gegen einen derartigen generellen Schutz von Gehdlzen
entschieden. Daher werden auch in diesem Bebauungsplan nur Gehdlze mit besonderer
Bedeutung geschiitzt.

Der Teich soll in dem Bereich, der fiir die Zufahrt nicht bendétigt wird durch die zeichnerische
Festsetzung einer Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft geschitzt werden.

Aufgrund der Strukturvielfalt des Geldndes kann von einer fiir den Siedlungsbereich eher
hohen Artenvielfalt auch in Hinsicht auf die Tierwelt ausgegangen werden. Der Stiibchen-
bach kann als Orientierungslinie fiir die Wanderung von Tieren, insbesondere weniger
empfindliche Sduger und Amphibien, angesehen werden. Die Planung hélt diesen Bereich frei
von Bebauung. Die Uferbereiche des Baches sind nach dem Wasserrecht und zum Teil auch
als unmittelbar geschiitztes Biotop direkt geschiitzt, so dass keine erheblichen
Beeintrachtigungen dieser Funktionen im Naturhaushalt zuerwarten sind. Auch fiir die
siedlungstypische Vogelwelt bietet das Geldnde gute Bedingungen und Fledermause, die in
den sudlich gelegenen Waldern des Harzrandes ihre Schlafquartier oder Wochenstuben
haben, kénnen das Gebiet aufgrund der offenen Wiesenflache als Jagdrevier nutzen. Dies
Funktionen werden durch die Bebauung erheblich eingeschrankt. Nur im Verlauf des
Stiibchenbaches bleiben diese Strukturen weiterhin erhalten.
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4.4.5 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Geltungsbereich kann in die bebauten und unbebauten Bereiche
gegliedert werden. Die unbebauten Flachen werden insbesondere durch den Wechsel offener
Flachen und groBerer Geholzbereiche sowie bedeutende Einzelbdume gepragt. Der
Gehdlzbestand am Stiibchenbach und die drei Hange-Rotbuchen haben eine besondere
landschaftsasthetische Bedeutung und werden daher durch Festsetzung geschiitzt, soweit
nicht bereits ein gesetzlicher Schutz besteht.

Durch die geplante Bebauung kommt es zu einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.
Die Bebauung wird sich jedoch von der Hohenentwicklung und der baulichen Dichte in die
Nachbarschaft einfligen. Da keine weitrdumigen Sichtbeziehungen bestehen, ist der
beeintrachtigte Raum relativ klein.

4.4.6 Mensch

Im Geltungsbereich und seiner Umgehung besteht eine Bebauung mit Wohnnutzung, die
keine grundsatzlichen Konflikte mit der geplanten Wohnnutzung erwarten lasst. Auch bei
Errichtung eines Pflegeheims, in dem die Wohnnutzung pragend ist, kann von einer
Vertraglichkeit der Nutzungen ausgegangen werden. Die beabsichtigte Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes fiir den gesamten Geltungsbereich lasst diese verschiedenen
Formen der Wohnnutzung zu.

Hinsichtlich des Immissionsschutzes sind in der Nachbarschaft keine Nutzungen vorhanden,
die das Plangebiet erheblich mit Larm, Erschitterungen, Staub oder sonstigen Schadstoffen
belasten kénnten.

Da der Geltungsbereich keine 6ffentlichen Flachen enthalt ist seine Bedeutung fur die
Erholung der Bevdlkerung gering. Erhebliche Beeintrachtigungen sind insofern durch die
Planung nicht zu erwarten.

4.4.7 Kultur- und Sachgiiter

Bedeutende Kulturgliter wie Denkmaler etc. oder Sachgiter deren Beseitigung (durch die
Planinhalte) negative Umweltfolgen verursachen kénnen, sind im Geltungsbereich nicht
vorhanden.

4.5 Anwendung der Eingriffsregelung

Im Abschnitt 4.4 wurden u.a. die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Schutzgiter
Boden, Wasser, Luft/Klima, Arten und Lebensgemeinschaften sowie Landschaftsbild
beschrieben sowie MaBnahmen zu deren Vermeidung und Minimierung.

Wichtige VermeidungsmaBnahmen sind der Schutz der Hange-Rotbuchen und des Teiches
(teilweise) und die Einschrankung der Gberbaubaren Flachen durch Baugrenzen.

Fir einen funktionsgleichen Ausgleich durch Entsiegelung und Wiederherstellung von
mesophilem Griinland in einem Bachtal des Harzrandes stehen keine geeigneten Flachen zur
Verfugung.

Zur Kompensation der Beeintrachtigungen sollen daher aufwertende MaBnahmen auBerhalb
des Geltungsbereichs durchgefiihrt werden. Es handelt sich dabei um MaBnahmen die
andere Werte im Naturhaushalt férdern oder wiederherstellen.

Die Stadt Bad Harzburg fuhrt aufwertende MaBnahmen an der Radau durch. Bei diesen
MaBnahmen werden Barrieren im FlieBgewasser zurlickgebaut, so dass eine gewasser-
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Okologische Aufwertung erfolgt. Der Fluss erhalt dadurch wieder ein naturnahes Langsprofil
und naturnahe Sohlstrukturen, die Voraussetzung fur ungehinderte Wanderbewegungen
verschiedener aquatischer Lebewesen sind. Das Gesamtkonzept, dass mehrere Einzel-
maBnahmen enthalt, ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt.

Dem Eingriff des vorliegenden Bebauungsplans sollen folgende MaBnahmen zugeordnet
werden:

1. Sudlich des GroBparkplatzes
Abriss eine Staustufe

2. Sldostlich der StraBe ,Am Guterbahnhof" (Fa. Goerts)
Abriss einer Staustufe, ggf. Einbau einer Sohlgleite

3. Mathildenhdtte

Abriss einer Staustufe

|
p i
.
}
{
I
k- 'r- L e
¥

MaBnahme 3
Mathildenhiitte

‘___ - —“ﬂ /’/. " Lt
Abbildung 4 3.: MaBnahme 2

Abbildung 4 4 'I'V'I'.é:linahmé. 1 siidostl. der StraBle

Siidlich GroBparkplatz

Harzburg Forst 1, Flurstiick
19/1, offentliches Gewasser
(ohne Eigentiimer)

~Am Guterbahnhof"

Gemarkung Bad Harzburg,
Flur 31, Flurstiick 10/1,
oOffentliches Gewasser (ohne
Eigentiimer)
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Bei allen drei MaBnahmen, die in den nachfolgenden Abbildungen in ihrer Lage im Raum
sowie Flurstiicks genau dargestellt werden, werden die Staustufen entfernt. Da es sich dabei
um AusbaumaBnahmen am Gewasser handelt besteht ein Genehmigungsveorbehalt nach
dem Wasserrecht.
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" Ha?

Abb...i.ldl.;.l.ig 4 5 MaBnahme 3 .'
Mathildenhiitte

Gemarkung Westerrode, Flur
7, Flurstiick 465/6,
offentliches Gewasser (ohne
Eigentiimer)

Die Kosten der MaBnahmen werden auf ca. 35.000 € geschatzt. Die finanzielle Sicherung
erfolgt Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Bad Harzburg, im dem der Investor
die Finanzierung der MaBnahme mit einem pauschalen Betrag tibernimmt.

Als ergéanzende Uberlegung, ob die hier verbal argumentativ bestimmte Kompensation sich
hinsichtlich der vom Vorhabentrager zu tragenden finanziellen Belastung in einem
angemessenen Rahmen befindet, wird eine Bilanzierung nach dem Modell des Nds.
Stadtetags mit einer abstrakten KompensationsmaBnahme (Bepflanzung auf Ackerland)
aufgefiihrt. Die Kosten liegen in einem vergleichbaren Rahmen.
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Tabelle 3: Bilanzierung nach dem Modell des Niedersachsischen Stadtetags und

Kostenermittlung fiir eine abstrakte KompensationsmaBBnahme

Seite 22

Bauflache der Entwicklungsgrundstiicke auBerhalb des 34er-Bereichs |5.900 m2
Bauliche Inanspruchnahme 60,00%
Bilanzierung im Entwicklungsbereich
Flache | Wertfaktor Wert
Bestand GM/PZR Mesophiles Griinland /
sonst. Park mit altem 5.900 3 17.700
Baumbestand
Planung Bebayung und 3.540 0 0
versiegelung
PZR sonst. Park mit atem | 2.360 3 7.080
Saldo (Planung - Bestand)| -10.620

Bilanzierung einer externen (abstrakten) KompensationsmaBnahme:
Bepflanzung einer Ackerflache

Bestand A Acker 1 WE

Planung HPG junge Gehdlzpflanzung 3 WE
resultierende Aufwertung der MaBnahme 2 WE/m?2
Ausgleichsflachenbedarf 5.310 m2
AusgleichsmaBnahme / Kostenrechnung
Geholzpflanzung auf bisher ackerbaulich genutzter Flache
Grunderwerb je m?2 3,00 €
Bodenvorbereitung 0,20 €
Pflanzen und Pflanzlohn 2,00 €
Fertigstellungspflege 1,30 €

Summe| 6,50 €
Kosten der abstrakten Kompensationsma3nahme 34.515,00 €

Bad Harzburg, den 16.10.2007

Abrahms
BlUrgermeister
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