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4. Planungsrechtlicher Zustand

Das Plangebiet wird begrenzt von der BundesstraBe 6 im Stden, der KreisstraBe 46 im Westen
und Norden sowie der Béschung zum Radautal im Osten.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist es als Gewerbegebiet ausgewiesen.
Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Stadt ist es als gewerbliche Bauflache dargestellt.

2. PlanungsanlaB und Planungsziel

Fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes gibt es folgende Anlésse:

2.1 Verschiedene Ausweisungen, die aus dem Griinordnungsplan (ibernommen wurden,
haben sich in der Praxis als nicht durchfthrbar erwiesen:

— die Versickerung
- die Pflanzung auf den Privatgrundsttcken
— die Fassadenbegrinung in der értlichen Bauvorschrift.

2.2 Fur einen Teilbereich soll auf Grundlage neuer Ratsbeschlisse eine geénderte Art der
Nutzung, namlich ein Sondergebiet fiir groBflachigen Einzelhandel, vorgesehen werden.
Hierzu wurde parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes die notwendige raumordneri-
sche Beurteilung durchgefuhrt.

2.3 Die StraBenfilihrung soll im slidostlichen Teilbereich optimiert werden.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt eine gewerbliche Bauflache mit einer Baumassenzahl von 5,0 dar.

Im Entwurf der Anderung des Bebauungsplanes bleibt die Baumassenzahl gleich, es wird
allerdings im zentralen sudlichen Bereich ein Sondergebiet fir groBflachigen Einzelhandel
dargestellt. Diese Ausweisung erfolgt auf der Basis des Ergebnisses einer raumordnerischen
Beurteilung durch den Landkreis Goslar.

Daher wird der Flachennutzungsplan parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes geéandert. Da
aufgrund von MaBgaben der Bezirksregierung Braunschweig ohnehin eine Erganzung bzw.
Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig ist, kann die fir den Bebauungsplan notwendige
Anderung in dieses Verfahren eingearbeitet werden.

4. Eingriffsregelung

4.1 Die Ubernahmen der Aussagen zur Grinordnung aus dem Griinordnungsplan in den
Bebauungsplan haben zu Problemen gefuhrt, da die aufgrund der textlichen Festsetzungen
nunmehr notwendigen PflanzmaBnahmen auf den Privatgrundsticken zu einer groB3en
Anzahl zu pflanzender Baume und Straucher fuhrt, ohne daB hierfir MindestgréBen
festgesetzt sind. Dies fuhrt in der Praxis dazu, daB B&ume und Strducher in kleinst-
moglicher PflanzgréBe auf viel zu engem Raum gepflanzt werden, um dringend bendétigte
gewerbliche Nutzflache zu sparen. In der Folge hat ein groBer Teil dieser zu eng gesetzten
Pflanzen keine langfristige Uberlebenschance.

Konkret hat der beauftragte Grinordnungsplaner rechnerisch und zeichnerisch dargestellit,
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daB fiir eine sachgeméBe Pflanzung der im Originalbebauungsplan vorgesehenen Pflanzen
24,3 %, d.h. fast ein Viertel der Grundstlicksflache, fir die Durchsetzung der Grinordnung
zur Verfligung stehen miBte (siehe Anlage).

Dieses ist auf den gewerblich zu nutzenden Grundstliicken aber in der Praxis nicht zu
akzeptieren und fihrt zu o.g. negativen Umsetzung der textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes.

Daher werden die textlichen Festsetzungen insofern geandert, als deutlich weniger Pflan-
zen gefordert werden, dafir aber MindestgroBen festgesetzt werden. Dieses hat folgende
Vorteile:

— auch unter Beriicksichtigung der eigentlichen Nutzung des Plangebietes kann die
Geholzpflanzung sachgemaB durchgeflinrt werden ,da hierfur It. Berechnung und Dar-
stellung des Planers nur 9,0 % der Grundstucksflache bendtigt werden. Damit haben die
Pflanzen aber auch eine langfristige Uberlebenschance.

Es wird dariiber hinaus durch die festgesetzten MindestgroBen gewahrleistet, daf
relativ schnell ein positiver Effekt fur das Landschaftsbild durch die rascher groB
werdende Begrlnung erreicht wird.

Um diese verminderte Kompensation auszugleichen werden zwei Ausweisungen neu
aufgenommen:

—  Anderung der Festsetzung im nérdlichen Bereich des Hanges zum Radautal mit der
Zielrichtung der Entfernung des dortigen Fichtenbewuchses und der Anpflanzung
standortgerechter Gehdlze.

—  Erweiterung des Plangeltungsbereiches in diesem Bereich in Richtung Osten bis zum
Feldweg entlang der Bahnlinie Bad Harzburg-Vienenburg mit der Festsetzung einer
extensiv zu nutzenden Streuobstwiese mit Wildobstbaumen.

Diese Festsetzungen sind mit der Unteren Naturschutzbehérde bereits abgestimmt worden.

In der 6rtlichen Bauvorschrift wird festgelegt, daB mindestens 30 % der laufenden Meter
AuBenwandlange der AuBenwande der Gebaude mit Rankgewachsen zu bepflanzen sind.
In der Praxis zeigt sich, daB diese Festsetzung teilweise nicht umsetzbar ist, da Fassa-
denflachen mehr oder weniger stark aus Glas gestaltet werden. Daher wird die textliche
Festsetzung wie folgt geéndert:

,Mindestens 30 % der laufenden Meter AuBenwandlange von nicht durch Fenster unter-
brochenen AuBenwénden der Gebdude sind mit einheimischen standortgerechten Rank-
gewéachsen der Arten GeiBblatt, Knéterich, Waldrebe, Kletterrose, Wilder Wein, Efeu,
Kletterhortensie in einem Pflanzabstand von 3 m bis 5 m zu begrinen®,

Da bei den AuBenwénden, die durch Fenster unterbrochen sind, ohnehin eine gegliederte
und damit lebhafte Fassade vorhanden ist, kann hier auf die Pflanzung verzichtet werden.
Festzustellen ist allerdings noch einmal, daB eine Pflanzung an Fassaden mit Fenstern
nicht sinnvoll erscheint, da hier die fur die Bepflanzung zur Verfugung stehende Fassa-
denflache zu gering bzw. gar nicht vorhanden ist.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen MaBnahmen im privaten und 6ffentlichen Bereich,

die der Versickerung dienen sollen, sind nicht durchfihrbar. Ein im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung in Auftrag gegebenes Bodengutachten stellt klar fest, daB die Béden absolut
nicht versickerungsfahig sind. Daher wiirde ein Festhalten an dieser Festsetzung bedeuten,
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daB der Bebauungsplan - zumindest in diesem Teilpunkt - von vornherein undurchflhrbar
waére. Daher muB auf die Festsetzung verzichtet werden.

Dieses ist auch unter Berlcksichtigung der Tatsache, daB das Regenwasser ja zunachst in
einem offenen Regenwasserrlickhaltebecken gesammelt wird und dort verdunsten kann, zu
akzeptieren. Im Zusammenhang mit der Abhandlung der Eingriffsregelung ist festzuhalten,
daB aufgrund der fehlenden Versickerungsfahigkeit der Béden auch schon bisher davon
auszugehen ist, daB das Regenwasser, sofern es nicht im landwirtschaftlich genutzten
Oberboden durch Pflanzen verbraucht wird - was gerade bei starken Regenféllen kaum der
Fall ist - , oberflachlich abflieBt und fir die Grundwasserbildung nicht zur Verfligung steht.
Von daher andert sich am derzeitigen Zustand praktisch nichts.

5. Inhalt der Planung

Der Bebauungsplan bleibt tber weite Teile unverandert. Lediglich folgende Anderungen werden

aufgenommen:

5.1 Im zentralen sidlichen Bereich wird ein Sondergebiet fir groBflachigen Einzelhandel aus-
gewiesen. In einer textlichen Festsetzung werden dazu die Sortimente geregelt.

5.2 Die Ausweisungen zur Grinordnung werden wie unter Nr. 4 dargestellt geandert.

5.3  Im Siidosten wird die StraBenfiihrung geéndert, um die Flachen fiir das Sondergebiet fir
groBflachigen Einzelhandel zu schaffen und der Tatsache Rechnung zu tragen, daB in
erster Linie relativ kleinteilige Gewerbeflachen nachgefragt werden.

5.4  Da sowohl der Baumarkt als auch der Mobel-Selbstabholmarkt diese Farben haben, wird

die értliche Bauvorschrift um den Farbton 9002 (,grauweiB“) erweitert. Gleichzeitig wird die
drtliche Bauvorschrift im Rahmen der Neuaufstellung in den Bebauungsplan integriert. Da
sich an der Begrindung nichts &ndert, wird die Begriindung der urspringlichen ortl.
Bauvorschrift dieser Begriindung als Anlage beigeftgt.

6. Ver- und Entsorgung

Hier &ndert sich gegeniber dem Ursprungsbebauungsplan bis auf die wegfallende Versickerung
nichts. Festzuhalten ist hierbei, daB sowohl der Regenwasserkanal als auch das Regenrlickhal-
tebecken fiir die aufzunehmenden Mengen ausreichend dimensioniert sind.

7. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen werden nicht notwendig, da die fir die Umsetzung des Bebau-
ungsplanes benétigten Flachen von der Stadt gekauft werden.

Bad Harzburg, den 14. 07 1998

Blirgermeister
”Homann




