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1. Plangebiet

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand des Ortskernes der Stadt Bad Harzburg, es umfasst das
Grundstick des aufgelassenen Schullandheimes ,Sophienhdhe®. Beim Plangebiet handelt es sich
Uberwiegend um ungenutzte Brachflachen, um kleinere Baum- und Buschbestdnde in den
Randbereichen sowie um das leer stehende Gebdude des ehemaligen Landschulheimes
»Sophienhéhe” mit geringfiigigen vorhandenen Flachenbefestigungen. Teile des eingeebneten
Hangbereiches wurden bisher als heiminterner Hartplatz mit wassergebundener Decke genutzt.

In nérdlicher Richtung reicht das Plangebiet an die BundesstralRe B 6 (alt) — llsenburger Stral3e
heran. In westlicher Richtung wird das Plangebiet durch die Gemeindestral3e ,llsenburger Stieg” von
der Wohnbebauung am ,llsenburger Stieg” getrennt. In dstlicher Richtung grenzen die Géarten der
Wohnbebauung der Gemeindestraf3e ,An den Wolfsklippen* an das Plangebiet. In stdlicher Richtung
wird das Plangebiet durch die Gemeindestral3e ,llsenburger Stieg“ von den Waldflachen des
Nationalparks Harz getrennt. In den Boschungsbereichen entlang der Stral3en ,llsenburger Stieg” und
»lIsenburger Straf3e" sind Baume und Straucher vorhanden.

2. Anlass und Ziele der Planung

Der Betrieb des Schullandheims ,Sophienhéhe” wurde vor geraumer Zeit eingestellt. Das Plangebiet,
welches sich ausschlieRlich tUber das Grundstiick des Schullandheimes erstreckt, konnte keiner
ahnlich gearteten Nutzung mehr zugefiihrt werden. Weitere Versuche, eine Wohnbebauung in Form
von Einfamilien-, Reihen- und Mehrfamilienhdusern zu etablieren, scheiterte an der topographisch
anspruchsvollen Geléandegliederung, den daraus resultierenden Kosten und der demnach geringen
Nachfrage. Nach einer Veraul3erung der Gesamtgrundsticksflache einschlieRlich  der
Bestandsimmobilie des Schullandheimes trat der neue Grundstickseigentimer an die Stadt Bad
Harzburg heran, um dort ein Pflegeheim mit AuRenanlagen zu errichten. Die erforderlichen
Investoren- und Betreibervertrage liegen bereits vor.

Die Ansiedlung eines Pflegeheimes im Bereich ,Sophienhéhe” ist geeignet, um die innerstadtische
Situation im Bereich llsenburger Stral3e/llsenburger Stieg dauerhaft aufzuwerten und eine drohende
Verwilderung des Grundstiicksbereiches abzuwenden. Gleichzeitig stellt die arbeitskrafteintensive,
wirtschaftliche Verwertung der Immobilie ohne finanzielle Beteiligung der Stadt Bad Harzburg einen
weiteren positiven Aspekt der Umsetzung des Vorhabens dar. Die Vertraglichkeit des wohnahnlichen
Pflegeheimbetriebes mit der Wohnbebauung ist sichergestellt.

Die Umsetzung des Vorhabens verbindet die Stadt Bad Harzburg mit der Aufstellung eines
Bebauungsplanes. Mit der Bauleitplanung soll die Nutzung des Plangebietes nach Aufhebung der
bisherigen Nutzung als Schullandheim neu geordnet werden. Hierzu sollen die stadtebaulichen
Rahmenkriterien eine flexible, vom Vorhaben unabhdngige Nutzung des Plangebietes unter
Berticksichtigung der Schutzwirdigkeit der umliegenden Wohnbebauung sicherstellen. Weiterhin
sollen im Zuge der Bauleitplanung die besondere Lage und die bisherige Bebauung des Plangebietes
bertcksichtigt werden.

Die Entscheidung der Stadt Bad Harzburg, die Bebauung des Plangebietes zu ordnen, ist alleine
unter dem Gesichtpunkt des planerischen Ermessens der Gemeinde gerechtfertigt und als
Begriindung ausreichend anzusehen. Die Gemeinde besitzt fir die Frage der stadtebaulichen
Erforderlichkeit einen weiten Spielraum, sie soll gerade bewusst Stadtebaupolitik betreiben, eine
Bedarfsanalyse in Form eines rechnerischen Nachweises ist laut Baugesetzbuch dafir nicht
erforderlich.

3. Bestehender Rechtszustand
Fur die Bebauung ist derzeit der § 34 Baugesetzbuch (BauGB) - Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile - heranzuziehen.



4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
Regionale Raumordnungsprogramm 1995 fiir den Grol3raum Braunschweig ist gemanR § 6 Abs. 2 des
Niedersachsischen Raumordnungsgesetzes aus dem Landesraumordnungsprogramm
Niedersachsen entwickelt worden.

Im Landesraumordnungsprogramm ist die Stadt Bad Harzburg als Mittelzentrum ausgewiesen.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm ist die Stadt Bad Harzburg als Mittelzentrum mit den
Aufgaben Erholung, Fremdenverkehr, Wohnen und Arbeiten ausgewiesen.

Die Darstellung ,W* und ,A" = Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von
Arbeits- und Wohnstatten (D 1.5.03 im RROP 95 u. a.) wird bei der Aufstellung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Harzburg im Grundsatz bereits aufgegriffen und mit den zu
beachtenden Zielvorstellungen fir die allgemeine Siedlungsentwicklung in Einklang gebracht.

Im Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Goslar ist die Neuschaffung innerdértlicher Freirdume
vordringlich, Forderung von Lebensrdumen fir die Pflanzen- und Tierwelt, Begrenzung bzw.
Verringerung der Bodenversiegelung vordringlich. Im Landschaftsrahmenplan wird in den Karten
folgendes aufgezeigt:

Karte 1: Arten und Lebensgemeinschaften: Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ist stark
eingeschrankt (Wertstufe 4). Bereich zur vorrangigen Verbesserung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes.

Karte 2: Landschaftsbild/Ruhe: Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wenig eingeschrankt. Bereich
zur vorrangigen Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Karte 3: Boden: Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes stark eingeschrénkt. Bereich zur vorrangigen
Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Karte 4: Wasser: Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes maRig eingeschrankt. Bereich zur
Sicherung/Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Karte 5: Klima/Luft: Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes eingeschrankt. Bereich zur vorrangigen
Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Im Landschaftsplan der Stadt Bad Harzburg ist eine Teilfliche als bestehende Ackerflache,
Entwicklung zu einer 0Okologisch orientierten Landwirtschaft sowie eine Teilfliche vorhandene
Siedlungs- und Gewerbeflachen sowie Versorgungsanlagen und -flachen dargestellt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine nach dem Niedersachsischen Naturschutzgesetz
geschitzten oder durch den Landschaftsrahmenplan Landkreis Goslar vorgeschlagenen
Schutzgebiete und Schutzobjekte.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im parallel aufgestellten Flachennutzungsplan ist die Flache des Bebauungsplanes als allgemeines
Wohngebiet mit einer Geschol3flachenzahl von 1,0 ausgewiesen. Die Ausweisung im Bebauungsplan
ist als Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan zu bewerten.

6. Umweltprufung/Eingriffsregelung

Bei der Umweltprifung sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu beschreiben
und zu bewerten. Den Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlungen legt die Gemeinde in eigener
Verantwortung fest. Gegenstand sind die Belange des Umweltschutzes gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7und 1 a
BauGB. Im Hinblick auf Vermeidungs-, Minimierungs-, und AusgleichsmalRhahmen ist festzustellen:



Vermeidung:
Die Eingriffe in den Naturhaushalt sind nicht vermeidbar, um die innerstadtische Flache einer
angemessenen Nutzung zuzufihren.

Minimierung:

Im Hinblick auf die Minimierung wurde fur die Entwicklung des Vorhabens ein Standort gewahlt, der
aufgrund der langjéhrigen Nutzung im Beherbergungsgewerbe und der innerstadtischen Lage nur
geringe Eingriffe in Natur und Landschaft erwarten lasst. Derzeit bestehende Laubbaumgruppen
erfahren im Rahmen der Bauleitplanung eine besondere Beriicksichtigung.

Ausgleichsmalinahmen:

Im Bereich der Bdschung an der Stral3e ,llsenburger Stieg” wird Uber die gesamte Lange ein
Pflanzstreifen vorgesehen, der mit einheimischen Laubbdumen bepflanzt wird. Mit der Umwandlung
der derzeitigen Brachflache sowie des Hartplatzes zur Heimbauflache mit intensiv gepflegter,
hausgartenahnlicher Pflanzflache und Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sowie der Anlage
eines Teiches zur Regenriickhaltung wird ein Teil des Ausgleichs im Plangebiet geschaffen werden.
Der Restausgleich wird durch einen Vertrag zwischen Investor und Stadt vertraglich gesichert.

Uberwachung der Umweltauswirkungen

Nach dem Baugesetzbuch haben die Gemeinden gemal 8§ 4 c¢ BauGB die mdglichen
Umweltauswirkungen, die von der Umsetzung der Bauleitplanung ausgehen kénnen, zu ermitteln, um
frihzeitig geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die Stadt Bad Harzburg tGberwacht die
erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten kénnen,
durch eine stetige Beobachtungen der Entwicklung im und auRerhalb des Plangebietes.

7. Inhalt der Planung

Im ersten Verfahrensschritt wurden zwei Bebauungsvarianten mit Variationen erstellt. Nach
Abwagung erster Stellungnahmen und weiterer Diskussion in den stadtischen Gremien wurde die
zweite Planvariante bevorzugt. Auf der Grundlage dieser Planvariante wurden Fachplanungen in
Auftrag gegeben. Das Planungsbiro hat das Plangebiet dargestellt, den Baumbestand aufgenommen
und eine Belichtungsstudie erstellt.

Anbindung:

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die bisherige Einfahrt von der Stral3e ,llsenburger Stieg”
im Kreuzungsbereich mit der ,llsenburger Strafe“. Die Anbindung erfolgt Uber eine Zufahrt mit
abgesenktem Bordstein. Die innere ErschlieRung des Grundstiicks erfolgt privatrechtlich z.B. durch
Baulasten, um maglichst viel Flexibilitat fur die Anordnung der Bebauung zu erreichen.

Grundsttick:

Die Grundstlucksgroflie betragt rd. 7.520 m2, so dass je nach Aufteilung neben dem Pflegeheim zwei
oder drei Mehrfamilienhauser fur artédhnliche Nutzung, z.B. als Mehrgenerationenhduser oder
betreute Wohnungen mit Serviceanbindung, gebaut werden konnten. Es konnte ebenso eine
getrennte private Nutzung auf Teilflachen des Grundstlicks realisiert werden. Die Rahmenkriterien
werden fir eine flexible Bebauung bewusst offen gehalten.

Aufgrund der topographischen Situation ist das Plangebiet in zwei Bereiche unterteilt, den unterhalb
im Bereich der Einfahrt liegenden Standort des Schullandheimes, parallel zur ,llsenburger StralRe,
und die oberhalb des Schullandheimes gelegenen, terrassierten Flachen entlang der Stralle
Jlsenburger Stieg“. Die Grundsticksflache ist fir die geplante Nutzung tberdurchschnittlich
bemessen, sie bietet genldgend Flache fir Anpflanzungen von Baumen und Stréauchern sowie fur
einen nationalparkgerechten Landschaftstibergang.



Art der baulichen Nutzung:

o Ein allgemeines Wohngebiet dient Uberwiegend der Wohnnutzung und entspricht der
Nachbarschaft. Daneben sind dem Gebiet dienende Laden oder nicht stérendes Gewerbe
zugelassen, um einen gewissen Spielraum flr denkbare Nebennutzungen zu erlauben. Auch
werden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zugelassen, weil sich die Nutzungen in das Ortshild einfigen. Ausnahmsweise werden Betriebe
des Beherbergungsgewerbes zugelassen, um ggf. kleinere Wohnungen fir den Fremdenverkehr
zu ermoglichen. Daneben werden sonstige nicht storende Gewerbebetriebe zugelassen, um
kleinere Entwicklungen wie z.B. ein Buro flr einen Steuerberater etc. zu ermdglichen. Andere
gewerbliche Nutzungen wie Gartenbaubetriebe, Tankstellen werden ausgeschlossen, um
Stérungen auszuschliel3en.

Mal der baulichen Nutzung:

o0 Mit einer Grundflachenzahl von 0.4 werden ausreichende Flachen fur Anpflanzungen gelassen
und die Bebauungsdichte an das vorherrschende Ortsbild der Nachbarbebauung angeglichen.

o Im Baugebiet sind zwei Vollgeschosse zulassig, was dem Ortsbild und der vorhandenen
Bebauung auf dem Grundstiick entspricht. Der Ausbau eines Dachgeschosses oder des
Kellergeschosses als Vollgeschoss ist auf dem Wege der Ausnahme zuldssig, wenn nachbarliche
Belange nicht entgegenstehen und z.B. Wohnraum fir ,Generationenwohnen” bendtigt wird.

Bauweise:

o Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Gebaude mit einer Gesamtlange von mehr als
50,00 m sind zulassig.

Griunordnung:

o Fur die Versiegelungen auf dem Baugrundstiick sind je angefangene 300 m2? Grundstticksflache
mind. 1 heimischer Laubbaum anzupflanzen, dauerhaft gartnerisch zu unterhalten und bei
Abgang, Krankheit oder Schaden gleichwertig zu ersetzen. Die Anpflanzungen werden als
Ausgleichsmalinahme gewertet.

o An der noérdlichen Grundsticksgrenze zur llsenburger StraRe* ist der vorhandene
Laubbaumbestand zu schitzen, dauerhaft gartnerisch zu unterhalten und bei Abgang, Krankheit
oder Schaden gleichwertig zu ersetzen.

0 Als AusgleichsmalRnahme im Plangebiet wird der Boschungsbereich zum llsenburger Stieg mit
einheimischen Laubb&dumen bepflanzt, was eine Aufwertung fir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild bedeutet. Die Baumanpflanzungen fiir die Versiegelung auf dem Baugrundstiick
(je angefangene 300 m?2) kdnnen angerechnet werden. Eine Landschaftseinbindung im stdlichen
Grundstucksbereich zum Nationalpark kann mit einer verstarkten Bepflanzung im Bereich der
gartnerischen AuRenanlagen erreicht werden.

8. Sonstiges

Ver- und Entsorgung

Die Trager der Wasserversorgung und der Elektrizitatsversorgung sind die Wirtschaftsbetriebe der
Stadt Bad Harzburg. Die Abwasserbeseitigung ist Aufgabe der Stadt Bad Harzburg. Im
Einmindungsbereich llsenburger StraRe / llsenburger Stieg befindet sich ein stadtischer
Schmutzwassersammler. An diesen kann zentral ein Grundstiicksanschluss vorgesehen werden. Das
Regenwasser kann gedrosselt in einen Graben 06stlich des Grundstiicks eingeleitet werden. Die
hydraulischen Grundlagen sind einvernehmlich mit dem Landkreis Goslar — untere Wasserbehorde —
abzustimmen.




Fur beide, Schmutz- und Regenwassereinleitungen, sind rechtzeitig vor Baubeginn
Entwéasserungsantrage zu stellen.
Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Goslar

Léschwasserdeckung

Nach dem Léschwasserdeckungsplan der Stadt Bad Harzburg liegt das Plangebiet zu 100 % im
Loschwasserdeckungsbereich der offentlichen Wasserversorgung im Stadtgebiet. Zusatzlich wird
der Loschwasserbedarf Uber die geplante Teichanlage im AuRRenbereich des Pflegeheimes mit
einer Loschwasserentnahmestelle abgesichert. Der Loschwasserbedarf ist gesichert.

Verkehr und Anbindung
Die verkehrsseitige Anbindung des Plangebietes bleibt im Bestand der Zufahrt des Schullandheimes
bestehen.

Kosten fur die Stadt Bad Harzburg
Die Kosten fir das Bauleitplanverfahren werden vom Antragsteller tiibernommen.

Zusammenfassende Erklarung und Abwégung der Ergebni sse der Umweltprifung

In der Bauleitplanung sind die Ergebnisse der Umweltbelange gegenuiber den Belangen der Stadt
Bad Harzburg gem. § 1 Abs. 7 BauGB abzuwéagen. Als Ergebnis ist festzustellen, dass die
Umweltbelange gegentber Zielen der Stadt Bad Harzburg, das Plangebiet einer geordneten Nutzung
zuzufuhren, zuriickgestellt werden kénnen. Mit der Umwandlung von Brachland und Hartplatzflachen
in Bauland mit gartnerisch gestalteten Freiflachen sowie Anpflanzungen von Baumen, Hecken und
Strauchern wird ein Ausgleich im Plangebiet geschaffen. Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind
mit den MalRnahmen im Plangebiet und dem zu schlieRenden Vertrag ausgeglichen.

Bad Harzburg, den 12.12.2007

S.

Abrahms
Blrgermeister





