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1. Bestehender Rechtszustand

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: im Norden durch den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Schlewecker Trift, Teilbereich I, im Westen durch einen benachbarten Géartnerei-
betrieb, im Suden durch einen landwirtschaftlichen Betrieb und im Osten durch Grunflachen

(Wolfswiese).

Fur das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan. Es ist derzeit planungsrechtlich als Auf3en-
bereich anzusehen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt weist hier Wohnbauflachen aus.

2. Anlal und Ziel der Planung

In Bad Harzburg herrscht nach wie vor ein starker Mangel an Baugrundsttcken sowohl fur
Ein- und Zweifamilienhauser. Es zeigt sich an zahlreichen Anfragen im stadtischen Bauamt
und der Liegenschaftsabteilung nach derartigen Grundsticken. So ist fur den Teilbereich | des
Bebauungsplanes ,Schlewecker Trift* bereits eine Nachfrage festzustellen, die die Zahi der
moglichen Baugrundsticke bei weitem Ubersteigt. Eine Untersuchung der LBS (LBS-
Schriftenreine Band 14) legt dar, da auch fur den Landkreis Goslar und damit fur Bad
Harzburg landesweit gesehen ein entsprechender ,Wohnungsmarkidruck® vorliegt. Verstarkt
wird diese Tatsache auch noch durch den durch die Fertigstellung der Bundesstrafie 4/ A395
in Richtung Braunschweig wesentlich verbesserten Anschlu@ an den Grofiraum
Braunschweig, aus dem ein weiterer Nachfragedruck zu erwarten bzw. zu registrieren ist. Dies
hat sich auch bereits beim Baugebiet Harlingerode-Ost [I* gezeigt, wo ein Jahr nach
ErschlieRungsbeginn praktisch alle Baugrundsticke verkauft sind.

Hinzu kommt aber auch, daf in einem Marketing-Gutachten, das als Grundlage fur die Stadt-
entwicklung der Stadt Bad Harzburg dient, eindeutig ermittelt worden ist, da dem Faktor
,Wohnen" fur die Stadt Bad Harzburg in der Zukunft eine entscheidende Rolle zukommen
wird, so daf} es Aufgabe der Stadtplanung ist, hier entsprechend attraktive Baugebiete auszu-
weisen. Auch hierzu soll die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schlewecker Trift I beitragen.
Der Standort des Baugebietes ist aus den folgenden Grunden fur die oben genannten Ziele
ideal geeignet:

1. Die Flachen sind leicht nach Stden geneigt und verfigen Uber einen attraktiven Blick Gber
Bad Harzburg auf den Harz mit dem Brocken.

2. Die verkehrliche Anbindung an das Stralennetz der Stadt kann unproblematisch Gber vor-
handene Straflzen erfolgen.

G 3. Auch befinden sich mit den Kindertagesstatten Bahnhofstraf3e, Deilich und Harlingerode 3
Kindertagesstéatten in der N&he.

4. Die Hauptschule in der Bahnhofstrale, die Grundschule Harlingerode, die Orientie-
rungsstufe Deilich und die Schule fur Lernbehinderte in Harlingerode sind auf kurzem
Wege fullaufig, mit dem Rad oder dem OPNV zu erreichen.

5. Da der Hauptradweg der Stadt von Harlingerode in das Stadtzentrum entlang der Breiten
Strafe unmittelbar am Baugebiet entlang gefuhrt ist, kann ein Anschluft durch das Bauge-
biet ,Schlewecker Trift | auf kurzem Wege erfolgen.

6. Die Anbindung an den OPNV ist dadurch hervorragend moglich, daf die Buslinien von Bad
Harzburg nach Harlingerode/Goslar und von Bad Harzburg nach Westerode/Bettingerode
das Plangebiet tangieren und Haltestellen in 200 - 300 m Entfernung vom Zentrum des
Plangebietes vorhanden sind.
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7. Auch die Eigentumsverhéltnisse sind unproblematisch, da der Eigentumer die Flache einer
Wohnbebauung zufuhren will.

8. Aufgrund der gunstigen Lage und des nunmehr reduzierten Zuschnitts des Plangebietes
sind auch ansonsten haufig auftretende planerische Probleme wie z.B. die Verkehrslarmbe-
lastung und die Frage des Naturschutzes relativ einfach abzuhandeln.

Dabei ist festzustellen, daR der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes aufgrund
bestimmter Vorgaben erheblich reduziert werden mudte: So muR ein erhdhter Abstand zu den
benachbarten Betrieben (Landwirtschaft/Gartenbau) eingehalten werden und ein grof3er Teil
der Flache (Wolfswiese) muld aus Grunden des Naturschutzes aus der Bebauung ausgespart
bleiben, da hier ein nach § 28 a des Niederséchsischen Naturschutzgesetzes geschutztes
Biotop zu registrieren ist.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der neue Flachennutzungsplan der Stadt, den die Bezirksregierung Braunschweig mit
Verfugung vom 19.06.1997 (AZ: 204.21101-53002 Neuaufstellung) genehmigt hat, weist fur
den in Rede stehenden Bebauungsplan eine Wohnbauflache auf, so daf der Bebauungspla
aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet ist. :

. Umweltvertraalichkeitsprofuna/Eingriffsregelung

Die Stadt Bad Harzburg fohrt bei Bebauungsplanverfahren von gréfierem Umfang eine freiwil-
lige Umweltvertraglichkeitsprafung durch.

Im ersten Schritt wird dabei eine sog. ,Umwelterheblichkeitsprufung® durchgefuhrt, durch die
herausgefiltert werden soll, wo mdéglicherweise gréere Probleme vorhanden sind und eine
. tiefergehende Untersuchung notwendig wird.

Dabei kann im wesentlichen auf die Erhebung, die fur die Erhebung des Bebauungsplanes
~Schiwecker Trift |* erstellt wurde, zurtckgegriffen werden. Hier wurde im einzelnen folgendes
festgestellt:

Luft/Larm

Hier werden keine bzw. allenfalls minimale negative Auswirkungen durch die weitere Bebau-
ung prognostiziert. Da das Baugebiet von zwei Seiten erschlossen wird, wird sich der zu- und
abfahrende Verkehr verteilen. Der Anschlufd an tberortliche Straen (Kreisstraen, Bundes-
straRen, Autobahn) ist auf relativ kurzem Wege moglich. Ggf. kann durch eine entsprechende
Verkehrsfuhrung auch der Hauptzu- und abfahrisverkehr allein von der Breiten Strae her er-
folgen, so daf der Verkehr nicht durch bereits vorhandene Wohngebiete gefuhrt werden mugi.
Auch das Baugebiet selbst ist keinen unzumutbaren Larmbelastungen ausgesetzt: Der
Schallimmissionsplan der Stadt stellt dar, dal sowohl die Larmemissionen von der
Bahnstrecke als auch von der Kreisstrale im Baugebiet unter den stadtebaulichen
Richtwerten liegen.

Klima

Auch hier sind durch die Ausdehnung der Bebauung allenfalls minimale negative Veranderun-
gen zu erwarten. Positiv ist hier anzumerken, daf? die Grunverbindung zwischen den Stadttei-
len Harlingerode und Schlewecke, die aus Sicht des kleinraumigen Klimas von Bedeutung ist,
. aufrechterhalten wird.
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Boden

Hier wird durch die Versiegelung des Boden eine geringe negative Wirkung prognostiziert, die
aber durch die Minimierungsmafinahmen (siehe unten) verringert wird.

Aufgrund vorliegender Untersuchungen ist davon auszugehen, daf® der Boden mit
Schwermetallen im B-Bereich der Holland-Liste belastet ist. Es wird daher eine entsprechende
Kennzeichnung vorgenommen und der Begrindung wird ein Merkblatt des Lankreises Goslar
zur Bodenbelastung beigefugt.

‘Wasser
Auch hier sind geringe negative Auswirkungen durch die Versiegelung des Bodens zu erwar-

ten.

Tier- und Pflanzenwelt
© Auch hier sind lediglich minimale bzw. geringe Auswirkungen zu erwarten, da nur derzeit
intensiv genutzte landwirtschatftliche Flachen uberplant werden, deren Wert fur den

* Naturhaushalt bereits heute gering ist (siehe unten).

. Landschatt

Hier sind keine negative Auswirkungen zu erwarten, da nur eine ,Llcke* zwischen der
bestehenden Bebauung und dem Bebauungsplan ,Schlewecker Trift, I* geschlossen wird.

Siedlungsgefuge
Hier sind grofie positive Auswirkungen zu erwarten, da der Standort aus vielerlei Sicht ideal ins
Siedlungsgefuge der Stadt Bad Harzburg eingepaldt ist (siehe oben).

Ver- und Entsorgung
Auch hier sind groRe positive Auswirkungen zu erwarten, da der Planbereich ideal in das Lei-
tungsnetz der Stadt eingebunden werden kann.

Uber diese freiwillige Umweltvertraglichkeitsprufung hinaus ist gemald § 8 a BNatSchG die
Eingriffsregelung im Bebauungsplan abschlieRend abzuhandeln. Hierzu kann folgendes
ausgefUhrt werden:

Bewertung

Fur das Plangebiet liegen bereits ausreichende Aussagen vor, so daf aufgrund der im folgen-
den aufgefuhrten Erhebungen eine hinreichend konkrete Bestandsaufnahme gemacht werden
kann:

Der bisherige Landschaftsplan der Stadt Bad Harzburg, der derzeit neu aufgestellt wird, stelit
in seiner Bestandsaufnahme eine Ackerflache fest.

Der Entwurf des neuen Landschaftsplanes der Stadt, der allerdings noch mit dem neu aufge-
stellten Flachennutzungsplan abgestimmt werden muR, stellt in der Bestandsaufnahme eben-
falls die Uberwiegenden Ackerfléchen fest.

In der Planung stellt der Entwuf des neuen Landschaftsplanes eine Wohnbauflache dar.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Goslar stellt in seiner Bestandsaufnahme fest,
daR die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes im  Plangeltungsbereich des
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Bebauungsplanes stark eingeschrankt ist und weist hier die niedrigste Wertstufe 4 aus. Als
Planung ist hier eine Ackerflache vorgesehen, wobei anzumerken ist, daz praktisch im
gesamten Landschaftsrahmenplan keine Neubauflachen vorgesehen sind, so daf}
insbesondere die sehr global verwandten Darstellungen der Ackerflachen nicht von
vorneherein als Hinderungsgrund fur eine Bebauung gesehen werden kann.

Aufgrund der o.g. Einstufungen des Plangebietes kann festgestellt werden, dall das

Plangebiet als Ackerflache intensiv genutzt wird und einen sehr geringen Stellenwert fur den
Naturhaushalt besitzt.

Minimierungsgebot

Durch die folgenden, im Bebauungplan vorgesehenen Festsetzungen werden die geringen
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild minimiert:

Mit einer textlichen Festsetzung wird erreicht, dal durch wasserdurchlassige Pflasterungen

der Stellplatze und Zufahrten die Versiegelung des Bodens minimiert wird.
Hierzu tragt auch die niedrige Grundflachenzahl bei.

AusgleichsmalRnahmen

Die nach diesen Minimierungsmalinahmen noch verbleibenden Eingriffe werden durch fol-
gende Ausgleichsmafinahmen ausgeglichen:

- Heckenpflanzungen,

- Baumpflanzungen auf den Grundstucken und im StralRenbereich.

Uber diese Ausgleichsmanahmen hinausgehende Ersatzmalnahmen sind nicht vorgesehen.

Bilanz

In der Bilanzierung kann festgestellt werden, dal die, wie dargestellt, lediglich geringen bis
Kleinen Eingriffe nach Minimierung durch die Ausgleichsmalnahmen nahezu kompensiert
werden, so dafl die Eingriffsregelung abgehandelt ist. In der Eingriffsbilanz nach dem
,Osnabrucker Modell* ( siehe Anlage ) ergibt sich allerdings eine leichte Unterkompensation,
die allerdings damit zu begrunden ist, dal bei der Ermittlung des Eingriffsflachenwertes die
Minimierungsmafnahmen nicht bertcksichtigt werden kénnen, so dald hier eine zu negative
Bilanz errechnet wird.

Abwagung

Da die Eingriffe, wie oben dargestellt, nahezu kompensiert werden, ist auch in der Abwagung
festzustellen, dad der Bebauungsplan eingriffsregelungsgerecht aufgestellt werden kann.
Selbst fur den Fall, dal eine leichte Unterkompensation festgestellt werden mute (
Berechnung nach dem Osnabrucker Modell), ware in der Abwagung dem Bebauungsplan
Vorrang zu geben, da andere in die Abwagung einzubeziehende Belange (Infrastruktur,
Siedlungsentwicklung, Verkehr, Wirtschaftlichkeit, Starkung der zentral6rtlichen Funktion u.a.)
derartig positiv gewichtet werden mussen, dal eine leichte Zuruckstellung der Belange des
Naturschutzes und des Landschaftsbildes gerechtfertigt ware.
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* Diese Eingrunung dient der Gliederung zu den folgenden benachbarten Siedlungsbereichen:
- dem Bebauungsplanbereich Schlewecker Trift | im Norden,
mhalt der Planung - der Gartnerei im Westen,
- dem landwirtschaftlichen Betrieb im Westen und Suden, o
| - und der zukunftig inrerseits allseitig von Bebauung umgebenden Weide im Osten.
' Von daher kann die Breite der Eingrunung mit 2 m als ausreichend erachtet werden.

Es wird ein allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,25 und einem zulassk
gen VoligeschoR als Hochstgrenze festgesetzt. Hiermit soll dem Planungsziel entsprechend
die Moglichkeit zur Schaffung von Wohnraum mit Ein- bis Zweifamilienhausemn in gleichzeitig
wirtschatftlich nutzbarer, aber auch aufgelockerter Bauweise erfolgen.

Diesem Ziel dient auch die Festsetzung einer offenen Bauweise mit Einzel- und Doppelhau-
sern.

Die Baugrenzen sind so geschnitten, daR die Baukorper einigermafen variabel gestellt
werden konnen, gleichzeitig jedoch auch eine bestimmte Grundstruktur entlang der
ErschlieRungsstralke mit verbleibenden Freiflachen zwischen den Gebaudereihen und die
Moglichkeit der Stdausrichtung der Gebaude verbleibt.

.

Das Baugebiet wird mit einer Stralte erschlossen, die an die im Baugebiet | vorgesehene Er-
schieRungsstrate im Norden anschliedt. Diese Strafle, die als verkehrsberuhigter Bereich
ausgebaut wird, wird zunachst mit einem U-férmigen Verlauf in Richtung Sudosten gezogen
und endet in einem Wendehammer. Gleichzeitig wird Uber die Ausweisung einer Stralzenver-
kehrsflache nach Suden die Moglichkeit eines spateren Anschlusses an das geplante Bauge-
biet ,Schlewecker Trift lil* vorgesehen, um hier fur den Fall, daR? die dazwischen liegenden
Grundstucke zukunftig fur eine entsprechende bauliche Nutzung zur Verfugung stehen, alle
Moglichkeiten offenzuhalten.

Zwei Hinterliegergrundstticke werden Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger erschlossen. :

Die 6ffentlichen Parkplatze werden im Stralenraum untergebracht.
Die privaten Einstellplatze sind im Baugenehmigungsverfahren auf den Privatgrundsttcken
nachzuweisen.

.

Zur Eingronung ist am westlichen und ostlichen Planbereichsrand eine 2 m breite
Heckenpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Geholzen vorgesehen:

Durch eine textliche Festsetzung wird die Pflanzung von Grolbaumen auf Privatgrundstucken
vorgesehen.

Die Anlage eines Spielplatzes kann entfallen, da dieser im Planbereich | des Bebauungspla-
nes ,Schlewecker Trift* bereits vorgesehen ist.

V.

Der Brandschutz wird bei der Erschlieung des Baugebietes in Absprache mit der Feuerwenr
entweder durch Versorgung aus dem Leitungsnetz oder durch Zisternen sichergestelit.

V.

In einer drtlichen Bauvorschrift Uber die Gestaltung werden Regelungen zur Dachneigung, zu

Materialien und Farben der Dacher und Fassaden sowie zur Hohenentwicklung der Gebaude
getroffen.
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Damit sollen Fehlentwicklungen vermieden werden, ohne die Gestaltungsfreineit Uber Gebuhr
einzuschranken.

Im einzelnen wird folgendes geregelt:

Es werden geneigte Dacher mit einem Neigungswinkel von 28° bis 50° vorgeschrieben. Hier-
durch soll der Bau von Flachdéachern verhindert werden, ohne zu stark in die gestalterischen
Freiheiten der Bauherren einzugreifen.

Um keine Uberdimensional hohen Bauten entstehen zu lassen, wird die Firsthéhe auf héch-
stens 9,50 m festgelegt. Auch hier wird auf weitergehende Festsetzungen verzichtet, um die
Baufreiheit nicht Uber Gebuhr einzuschrénken.

Um ein einigermal®en einheitliches Gestaltungsbild zu erhalten, werden die Materialien und
Farben der AuRenwande und Dacher geregelt. Auch hier ist es lediglich das Ziel, Auswtchse,
wie etwa Kunsistoffassaden, zu vermeiden.

Dartber hinaus wird die Gestaltung bzw. Zulassigkeit von Garagen und Wintergarten - gerade
auch im Verhaltnis zu den sonstigen Vorschriften der Satzung - geregelt.

. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch AnschiuR an die Leitungsnetze der Stadi und
Stadtwerke. U.a. hierzu wird die Klaranlage der Stadt bis zum Jahr 2000 erweitert.

Fur den Bereich der Regenwasserentwasserung ist darauf hinzuweisen, dal im Bebauungs-
plangebiet aufgrund einer Berechnung der Tiefbauabteilung der Stadt ein Ruckstauvolumen
von ca. 105 m” geschaffen werden mul (Stand: Februar 1997). Damit wird erreicht, daf3 nicht
mehr Oberflachenenwasser eingeleitet wird als derzeit.

Die Mullentsorgung erfolgt durch den Landkreis Goslar.

. Bodenordnende Mallnahmen

Bodenordnende MaRnahmen werden nicht notwendig.

. Kosten
Die Erschiielung des Baugebiétes wird durch einen ErschlieBungsvertrag geregelt und durch

einen Erschlieungstrager auf eigene Rechnung durchgefuhrt, so dall der Stadt keine Kosten
entstehen.

'om Rat der Stadt Bad Harzburg in seiner 6ffentlichen Sitzung am
eschlossen.

lad Harzburg, den 27. Mai 1997

Stadtdirektor
Voigt

argermeister

omann




EB AUUNGSPLAN _Schlewecker Trift Il

Eingriffsflachenwert:
Acker* = 1,56 ha
Kompensationswert:
Hausgérten = 0,73 ha

(ohne Hecken und GroRbaume)

Baume = 0,03 ha
(Privatgarten/StralRe)
Hecken = 0,07 ha

0,6

1,2

1,3

Anlage zur Begriindung

0,73 WE

0,04 WE

0.09 WE

0,86 WE



