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1. Bisheriger Rechtszustand

Das Plangebiet umfaRt die Flachen des ehemaligen Teilorts- zugleich Aufbaupianes "Hofbreite"
aus dem Jahre 1959 des ehemaligen Teilortsbauplanes "Amtsgarten" aus dem Jahre 1956 und
des Bebauungsplanes "Am Langenberg" aus dem Jahre 1962.

Im Rahmen eines geplanten Anderungsverfahrens des Bebauungsplanes "Hofbreite" wurde die
Rechtsungiiltigkeit der drei Pldne aufgrund von Formfehlern festgestelit.

Fir den ehemaligen Bebauungsplan "Hofbreite" fehlen der FeststellungsbeschluR und die Be-
kanntmachung des Planes.

Im Fall des Bebauungsplanes "Amtsgarten” fehit der Feststellungsbeschluf durch den Rat der
ehemaligen Gemeinde Schiewecke.

Beim Bebauungsplan "Am Langenberg" fehlen die Unterlagen tber die ortsiibliche Bekanntma-
chung und die éffentliche Auslegung.

Um fiir die Grundstiickseigentiimer wieder geordnete und rechtlich eindeutige Verhaltnisse zu
schaffen, ist daher die Neuaufstellung des Planes notwendig.

2. PlanungsanlaR und stddtebauliche Ziele

Die Neuaufstellung der Bebauungspiéne wird erforderlich, da sich die Originalpléne als rechtsun-
glltig herausgestellt haben.

Um einen unndtigen Planungs- und Verwaltungsaufwand zu vermeiden, bietet sich die Zusam-
menfassung der drei neu aufzustellenden Pléne zu einem Plan an.

Die Neuaufstellung soll auch dazu genutzt werden, den Plan in einigen Punkten den realen Ver-
héltnissen und heutigen Anforderungen anzupassen. So wird der Planbereich geringfiigig erwei-
tert, um drei Wohngebéude, die im Originalplan "Hofbreite" nicht vorgesehen waren, in den Gel-
tungsbereich des Planes mit aufzunehmen, um auch fiir diese Grundstiicke eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu sichern.

AuRerdem wird in den neuen Plan die beabsichtigte 3. Anderung des Bebauungsplanes "Hof-
breite" integriert. Im Siiden des Planbereiches wird auf einem 2.029 m” groRen Grundstiick die
Baugrenze erweitert, um fiir den Grundstiickseigentiimer die Mdglichkeit der Errichtung eines
Einfamilienhauses im riickwértigen Bereich des Grundstiickes zu schaffen.

Diese Anderung ist stadtebaulich gewollt, da sie eine nicht mehr benétigte Freifl&iche einer sinn-
vollen Nutzung zufiihrt. Gleichzeitig wird dem stédtebaulichen Ziel der Stadt Bad Harzburg, eine
Eigenentwicklung der einzelnen Stédtteile zu férdern, entsprochen.

Hiermit soll einem Entwicklungsdruck auf Fldchen im AuRenbereich entgegengewirkt und eine
brachliegende vollerschiossene Flache zugunsten der Erhaltung okologisch wertvoller Flachen
am Stadtrand einer Bebauung zugefiihrt werden. AuBerdem wird eine bisher bestehende Be-
nachteiligung des Grundstiickseigentiimers gegeniiber den Nachbargrundstiicken beziiglich des
MaRes der baulichen Nutzung aufgehoben.

Durch die Neuaufstellung der Bebauungspléne soll weiterhin fir den gesamten Planbereich eine
Anpassung an heutige Wohnstandards ermdglicht werden.

Insgesamt soll der neu aufgestelite Plan zu einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung fuh-
ren, den Bestand absichern und maRvolle Erweiterungsméglichkeiten bieten.

3. Entwickiung des Bebauungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan

Das Plangebiet wird begrenzt von der L 501 im Siiden, dem Landschafts- bzw. Naturschutzgebiet

Langenberg im Westen, dem Bebauungsplanbereich "Am Langenberg-Heisenkamp" im Norden,

doer Griinfliche einer ehemaligen Gértnerei und dem Ortskern des Stadtteils Schlewecke im
sten.
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per Planbereich ist im Flachennutzungsplan zum liberwiegenden Teil als "allgemeines Wohnge-
piet" dargestellt. Ein Teilstiick im Osten ist als "Dorfgebiet" ausgewiesen. Fiir das allgemeine
Wohngebiet ist eine GeschoRflachenzahl von 0,4, fiir das Dorfgebiet eine GeschoRfldchenzahi
von 0,5 festgesetzt.

pas entspricht den Ausweisungen des Bebauungsplanes, so daf® hier dem Entwicklungsgebot
des Baugesetzbuches entsprochen wird.

Lediglich fiir eine kleine Fldche im Westen des Planbereichs weist der Fldchennutzungsplan
"Flache fiir die Landwirtschaft" aus. Diese Flache wird allerdings seit Jahren nicht mehr landwirt-
schaftlich genutzt, sondern ist den benachbarten Baugrundstiicken zugeschlagen worden.

pDa es sich hier auBerdem um eine flichenmaRig sehr geringe Abweichung vom Flachennut-
zungsplan handelt, kann der Bebauungsplan trotz dieser Abweichung als aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt angesehen werden.

4. Festsetzungen des Bebauungspianes

4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Weiteren Festsetzungen soll im wesentlichen den Originalplénen sowie den realen Gegebenhei-
ten gefolgt werden. Dariiber hinaus soll u.a. durch eine groRziigigere Festsetzung der Baugren-
zen eine Anpassung an heutige Wohnungsstandards ermdglicht werden.

Am Ostrand des Plangeltungsbereiches wird der Bebauungsplanbereich um ein Grundstiick er-
weitert. Fiir dieses Grundstlick war bereits einmal eine Baugenehmigung erteilt worden, die zwi-
schenzeitlich abgelaufen ist und auch auf Grundlage des § 34 nicht erneuert werden kann.

Da das geplante Bauvorhaben (Einfamilienhaus) stadtebaulich gut in den Plan einzugliedern ist,
wird das betreffende Grundstiick in den Bebauungsplanbereich aufgenommen. Es wird im
Grunde genommen eine etwas zuriickliegende Bauliicke dstlich der VerbindungsstraRe von der
Unteren zur Oberen Hofbreite geschlossen. Die vorgesehene Pflanzfliche kann weitestgehend
erhalten werden. Aufgrund der Hanglage und der etwas zuriickgesetzten Bebauung erscheinen
auch die nachbarlichen Interessen nicht beriihrt. Dariiber hinaus muR festgestellt werden, daR die
Grundstiickseigentiimerin aufgrund der seinerzeit erteilten Baugenehmigung davon ausgehen
mufBte, daB fiir das Grundstiick ein Baurecht besteht. Dieses Baurecht soll nun gerade durch die
Aufnahme des Grundstiicks in den Bebauungsplan auch tatséchlich realisiert werden.

Der gréRte Teil des Plangebietes wird als "allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Lediglich ein
Kleines Teilstiick im Osten wird als "Dorfgebiet" ausgewiesen. Dies entspricht der baulichen Um-
gebung sowie den Ausweisungen im Fléchennutzungsplan.

Fiir den an der L 501 liegenden Bereich des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes ist ein
Einzelgutachten im Zusammenhang mit der Erstellung des neuen Generalverkehrspianes der
Stadt Bad Harzburg durchgefiihrt worden. Dieses Gutachten stellt - wie zu erwarten war - eine
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 bei der iiberwiegenden Zahl der Gebdude
fest. Zu mdglichen LarmschutzmaRnahmen stellen die Gutachter folgende dar:

"Aufgrund der Topographie (iiberwiegende Dammiage der L 501) ist eine aktive LadrmschutzmaR-
Nahme nur technisch und wirtschatftlich sinnvoll, wenn sie ebenfalls auf dem Damm gefiihrt wird.
Dem widerspricht jedoch ein dichter erhaltenswerter Baumbestand entlang der StraRe, eine zu
geringe Bankettbreite sowie die Erfordernis der Freihaltung der Sichtfelder in der Einmiindung
dgr StraBe "Bohiweg". Die Durchfiihrbarkeit einer solchen MaRnahme ist somit nicht gegeben.
Fir die vorgegebene Situation wird deshalb passiver Schallschutz vorgesehen.

Der Anspruch auf Schallschutz kann hier nur grundsatzlich angegeben werden. Ein tatséchliches
Anspruchsentgelt besteht nur bei nicht ausreichender Schallschutzklasse der Fenster.

Bei vorhandener Bebauung muR die erforderliche MaBnahme, sei es durch konstruktive Ergén-
Zung des vorhandenen Fensters mit Dichtungen oder Scheibenersatz, sei es durch vollstandigen
Ersatz des Fensters, im einzelnen festgelegt werden.

Bei zukunftiger Bebauung sollten die schutzbediirftigen Rdume dem Emissionsort angewandt
Sein bzw. auf Fenster mit entsprechender Schallschutzklasse geachtet werden."
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Dariiber hinaus wurde in der Untersuchung festgestellt, daR an den von der L 501 abgewandten
Gebéaudeseiten keine Uberschreitungen der Schallschutzrichtwerte und Grenzwerte zu befiirch-
ten sind.

Es wurde auch festgestellt, daR eine Uberschreitung der Verkehrsidrmschutzverordnung lediglich
bei einem kiirzeren Abstand als 33 m zur L 501 zu erwarten ist. Daraufhin wird die Baugrenze im
stidlichen Bereich auf diesen Mindestabstand zugeschnitten. Lediglich im siidwestlichen Bereich
wird dieser Abstand durch den vorhandenen Gebaudeabstand unterschritten. Hier muf® der vor-
handen Situation Rechnung getragen werden.

Die Grundstiicke, auf denen die Richtwerte der DIN 18005 iiberschritten werden, werden im Bau-
gebiet WA 1 zusammengefaRt. Fiir dieses Baugebiet gilt eine textliche Festsetzung, durch die
passive SchallschutzmaRnahmen zur Einhaltung der Richtwerte der DIN 18005 vorgeschrieben
werden.

Es muR dabei auch festgestellt werden, daR in einem Streifen von 33 m Breite entlang der L 501
die Richtwerte der Verkehrslarmschutzverordnung nicht eingehalten werden kénnen, so daR® hier
Abstriche fiir die Einrichtung von AuBenanlagen gemacht werden miissen. Es 14Rt sich dieses
aber aufgrund der vorhandenen Situation nicht &ndern. Ebenfalls I&Rt es sich nicht &ndern, daB
auch im {ibrigen Baugebiet auf den meisten Grundstiicken in den AuRenbereichen die Richtwerte
der DIN 18005 nicht eingehalten werden kénnen. Hier muf auch im wesentlichen auf die vorhan-
dene Situation abgezielt werden, da alle Grundstiicke bereits bebaut sind. Auf zwei Grund-
stiicken wird von der Ausweisung der iiberbaubaren Flachen her eine Bebauung mit einem
zweiten Gebdude erméglicht. Hier reichen die Fldchen allerdings aus, um ruhebediirftige Aul3en-
anlagen (Terrassen 0.4.) an der von der L 501 abgewandten Seite zu errichten. Dieses ist zwar
stadtebaulich nicht optimal, da diese Anlagen dabei nicht an der Siidseite der Geb&ude, sondern
an der Nordseite liegen, ist aber aufgrund der Situation nicht zu dndern.

Bei den passiven SchallschutzmaRnahmen wird es sich in aller Regel um den Einbau von Schall-
schutzfenstern handeln. Hierzu ist folgendes sicherzustellen:
Es handelt sich nahezu ausschlieBlich um bereits vorhandene Geb&ude. Hier ist auch davon

 auszugehen, daR die Eigentiimer ohnehin in der Regel die notwendigen Schallschutzfenster be-
" reits errichtet haben. Dariiber hinaus ist festzustellen,d a der Bereich auch in den Geltungsbe-

reich des Schallschutzfensterprogrammes der Stadt Bad Harzburg féllt, so daR die Eigentiimer
hier fiir den eventuell ntowendig werdenden Bau weiterer Schallschutzfenster die entsprechen-
den Mittel mit 40 % bezuschuRt bekommen kénnen.

Fir den auf einem Grundstiick vorgesehenen Neubau muf3 durch die Zurodnung der schutzbe-
diirftigen R&ume nach Nordosten bzw. durch den Einbau von Schallschutzfenstern mit einer ent-
sprechenden Schallschutzklasse und mit Liiftung abgesichert werden, da die Orientierungs-
werte eingehalten werden.

Grundsaétzlich ist festzustellen, daB weitergehende Schallschutzmanahmen aufgrund der Tat-
sache, daB es sich um ein seit Jahrzehnten bebautes Gebiet handelt, nicht durchfiihrbar sind und
auch nicht notwendig werden.

Die angesprochenen passiven SchallschutzmafRhahmen werden in einer textlichen Festsetzung
in den Bebauungsplan aufgenommen. Bei Neu-, An- bzw. baugenehmigungspflichtigen Umbau-
ten ist die textliche Festsetzung zum Schallschutz auf allen im WA 1 liegenden Grundstiicken zu
beachten.

Durch die Ausweisung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen und das MaR der baulichen Nut-
zung (GRZ = 0,3 im aligemeinen Wohngebiet und GRZ = 0,4 im Dorfgebiet) sollen Erweite-
rungsmoéglichkeiten zugelassen werden. ‘

Die Bauverbotszone von 20 m zur L 501 wird eingehalten. Auf die im alten Plan enthaitene Bau-
linie wird verzichtet, da praktisch alle Grundstiicke bereits bebaut sind und eventuelle Erweite-
rungsmoglichkeiten nicht unnétig reglementiert werden sollen.

Um die vorhandene aufgelockerte und der Lage im Stadtrandbereich entsprechende Bebauung
zu sichern, sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Diesem Ziel entspricht auch die vorgesehene Festsetzung von einem zuléssigen Vollgescho im
allgemeinen Wohngebiet. Im Dorfgebiet wird die vorhandene zweigeschossige Bebauung durch
die Ausweisung von zwei zuldssigen Vollgeschossen aufgegriffen.
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Ein alter Stollen der ehemaligen Grube Hansa wird gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 Baugesetzbuch im
Bebauungsplan gekennzeichnet. Es wird in einer textlichen Festsetzung festgelegt, daR vor einer
evil. Bebauung dieser Fliche der Bauherr eine entsprechende Baugrunduntersuchung durch-
filhren muf3.

Im Plangebiet existiert bereits ein Kinderspielplatz.

4.2 Verkehrsflachen, ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die bereits vorhandenen Straen Kohlweg,
Bohlweg, Untere Hofbreite, Am Hang, Hangweg, Kirchenbrink, Heisenkamp, Obere Hofbreite und
Amtsgarten.

Die Parkregelung erfolgt ebenfalls entsprechend der bisherigen Praxis:

Neben dem Parkplatz Ecke Bohiweg/Am Hang werden die erforderlichen Parkplétze dezentral
durch Bordsteinparkplétze nachgewiesen. Es handelt sich hier durchweg um ruhige Anliegerstra-
Ren. Parkprobleme hat es bisher nicht gegeben.

Da keine wesentliche Anderung der Art und des MaRes der baulichen Nutzung vorgesehen ist, ist
auch kein zustazlicher Parkbedarf abzusehen.

Private Parkplatze werden auf den Grundstiicken nachgewiesen.

5. Umweltvertraglichkeitspriifung

Da mit der Neuaufstellung keine wesentliche Anderung in der Art und dem MaR der baulichen
Nutzung verbunden sind, kann auf eine umfangreiche Umweltvertréglichkeitspriifung verzichtet
werden.

Der Geholzbestand im siidlichen Teil des Grundstiicks "Obere Hofbreite Nr. 1" wird im Bebau-
ungsplan planungsrechtlich abgesichert.

Nach einer Erhebung des zusténdigen Landkreises Goslar (Untere Naturschutzbehérde) handelt
es sich hierbei teilweise um ein gemaR § 28 a des Niedersachsischen Naturschutzgesetzes ge-
schiitztes Biotop. Hierfiir wird eine Festsetzung geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 Baugesetzbuch vorge-
sehen. Dabei wird in einer textlichen Festsetzung geregelt, daB die Kalktrockenrasenflache dau-
erhaft zu erhalten und von einer Verbuschung freizuhalten ist.

GeméR der Feststellung des Landkreises Goslar ist der restliche Teil der entsprechenden Flache
als Wald einzustufen und nicht automatisch durch das Naturschutzgesetz geschiitzt. Hier wird
eine Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b Baugesetzbuch (Erhalt des vorhandenen Baum- und
Strauchbewuchses) vorgenommen. Die textliche Festsetzung hierfiir wird um die Aussage er-
ganzt, daR Ersatzpflanzungen mit einheimischen, standortgerechten Laubb&umen durchzufiihren
sind. Dies entspricht einer Anregung der Bezirksregierung Braunschweig.

In einer textlichen Festsetzung wird das vorhandene Bachbegleitgriin Am Miihlenbach gesichert.

Zur Eingriffsregelung ist darzulegen, daR davon ausgegangen werden muB, daR die Eingriffsre-
gelung hier im wesentlichen tiberhaupt nicht greifen kann, da ja, was den gesamten Bebauungs-
plan anbetrifft, die Bauflichen und die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke gegeniiber den Ur-
sprungsplanen praktisch nicht verdndert wurde.
Die geringfiigigen neuen Baufldchen werden durch die ebenfalls neu aufgenommenen Erhal-
tungsgebote an den Bachldufen ausgeglichen.

Die Boden sind auf Schwermetalle untersucht worden. Dabei sind Werte von 590 mg/kg Blei und
17,0 mg/kg Cadmium in einem MeRpunkt ermittelt worden. Die anderen untersuchten Bbden lie-
gen weit unter diesen Werten, aber noch im "B-Bereich" der Niederléndischen Liste.
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in dem Gutachten wird festgestellt, daR ein akuter Sanierungsbedarf nicht besteht. Dariiber hin-
aus ist festzustellen, daR es sich hier um Belastungen handelt, die im gesamten Vorharzgebiet
als ublich angesehen werden miissen. In anderen Baugebieten hat sich gezeigt, daf eine
Wohnbebauung mit einer solchen Belastung durchaus vereinbar ist. In einer Kennzeichnung ge-
maR § 9 Abs. 5 Nr. 3 Baugesetzbuch wird im Bebauungsplan auf die Belastung hingewiesen.
AuRerdem muR im AbwégungsprozeR beriicksichtigt werden, daB es sich um ein bereits seit Jah-
ren bebautes Gebiet handelt, dessen Grundstiickseigentiimer und Bewohner mit der Problematik
der belasteten Béden vertraut sind und ebenfalls seit Jahren ohne Probleme damit leben. Die
nach der Kategorie der Niederldndischen Liste geforderten "ndheren Untersuchungen”, die im
tibrigen nicht weiter spezifiziert sind, kénnten allenfalls die seit Jahren bekannte Bodenbelastung
nur erneut feststellen, ohne weitere Abhilfe schaffen zu kdnnen. Im Zusammenhang mit der
erstmaligen Feststellung der Bodenbelastung im Raum Oker/Harlingerode ist seinerzeit klar ge-
worden, daR in Wohngebieten wie dem Baugebiet "Hofbreite/Amtsgarten” lediglich durch eine
freiwillige Einhaltung von Anbauempfehlungen durch die Grundstiickseigentiimer bzw. -nutzer
evtl. mégliche langfristige Gesundheitsgefahren vermieden werden kénnen. Es wird daher auch
kein Handlungsbedarf fiir "ndhere Untersuchungen" gesehen. Dies ist auch in einer Absprache
mit dem Landkreis Goslar vom 20.11.1990 grundsétzlich geklart worden. Seinerzeit herrschte
Ubereinstimmung dariiber, daR Belastungen, wie sie im Baugebiet "Hofbreite/Amtsgarten” vorbe-
findlich sind, einer Wohnbebauung grundsétzlich nicht entgegenstehen. Als Information fiir mog-
liche zukiinftige Bauherren werden Anbauempfehlungen als Anlage zur Begriindung beigelegt.
Bei Bodenausbauarbeiten wird die Beteiligung des Amtes fiir Abfallwirtschaft des Landkreises
Goslar notwendig, da es sich bei den Béden aufgrund der Schwermetallbelastung objektiv um
Abfall handelt und eine ordnungsgemaRe Entsorgung gesichert werden muf.

Die ermittelten Werte auf dem vorhandenen Kinderspielplatz sind It. Gutachten unbedenklich.

6. Versorqung und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung sind durch die vorhandenen Anlagen gesichert.

7. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen werden durch die Neuaufstellung des Bebauungplanes nicht not-
wendig.

8. Kosten der Durchfiihrung

Es entstehen keine Kosten.

Der Rat der Stadt Bad Harzburg hat die Begriindung in seiner Sitzung am 14.03.1995 beschlos-
sen.

Bad Harzburg, 15.03.1995

Homann
Blirgermeister

Voigt
Stadtdirektor




l‘ Geéandert gemaR Verfiigung vom 08.12.1995 und Ratsbeschluf vom 25.01.1996.

Bad Harzburg, 26.01.1996

N

Stadtdirektor

Homann
Biirgermeister




