STADT BAD HARZBURG
- Bau- und Ordnungsamt -
Az.: 3.60/61 26 10/251/1

1. Anderung des Bebauungsplanes 251
»Schlewecker StraRe Ost“

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
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1. Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Bindheim. Es liegt ndrdlich der Kernstadt, direkt an der
Abfahrt Westerode von der Bundesstrale 4. Die Noérdliche Begrenzung bildet die K 30 ,Schlewecker
Stral’e” der Gemarkung Westerode. Diese verbindet die Ortsteile Bindheim / Schlewecke mit dem
Ortsteil Westerode und dem Uberdrtlichen Verkehrsnetz. Die stidliche Grenze des Plangebietes bildet
eine Grunflache und der Spiel- und Bolzplatz des Baugebietes ,Radauberg®. Westlich grenzt die
Bebauung des vorgenannten Baugebietes an. Eine dstliche Grenze gibt es nicht, da das Plangebiet
spitz zwischen den Straf3en K 30 und der ,Westeroder Stralle“ auslauft.

Der Geltungsbereich fir die 1. Anderung umfasst den gesamten Bebauungsplan ,Schlewecker
StralRe Ost".

Von der Planung sind folgende Flurstiicke berihrt: 66/4, 66/5 und 67 der Flur 1 der Gemarkung
Biindheim.

2. Anlass und Ziel der Planung

Als Anlass fir die Planung sind die Erweiterungswiinsche des vorhandenen Lebensmitteldiscounters
zu nennen. Durch die bereits im Markt integrierte Station fir frische Backwaren ist der
Prasentationsbereich fur die Waren eingeschrankt worden. Ein Teil des Lagers wurde durch die
Backstation in Anspruch genommen. Auf Grund der gegebenen Situation und der Planungen zum
Anbau einer Verladestation fir Rickgabeprozesse von Leergut sowie den Zukunftsplanungen zu
Erweiterungen fiir die nachsten ca. 10 Jahre ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Ziel der Planung ist die Erweiterung des Sondergebietes Einzelhandel um dem vorhandenen Markt
die Mdglichkeit der Erweiterung der Verkaufsflache auf 1.200 m2 zu geben. Durch die Veranderung
der Anlage der Pflanzflachen kann an der vorhandenen Bebauung die erforderliche Rampe zur
Errichtung der Ricknahmestation gebaut werden. Eine Kompensation der in Anspruch genommen
Flache erfolgt im westlichen Bereich, da hier das allgemeine Wohngebiet in Sondergebiet und Flache
fur Mal3nahmen geandert wird.

3. Bestehender Rechtszustand

Da die Gebietsausweisungen erhalten bleiben, nur die GroRenverteilung der Flachen sich &andert,
sind die Grundziige der Planung nicht berthrt. Weiterhin werden auch die Ausweisungen hinsichtlich
Grund- und Gescholflachenzahl sowie die GroRRe der Flache fiir Stellplatze nicht verandert. Durch die
VergroRerung der Sondergebietsausweisung kann eine zusatzliche Flache von 650 m2 im
Sondergebiet versiegelt werden.

Auch das Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Harzburg wird durch die Anderung des
Bebauungsplanes nicht angegriffen, da lediglich der bestehende Markt erweitert, aber keine
zuséatzlichen Geschafte angesiedelt werden.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 11.125 m2 und liegt
damit im Rahmen der GroRenvorgabe des § 13 a BauGB von 20.000 m3. Durch die Anderung der
Flachenausweisung werden beziiglich der Umweltsituation keine erheblichen Umweltauswirkungen
erwartet. Dabei erlaubt das vereinfachte Verfahren den Verzicht auf bestimmte ansonsten
obligatorische Verfahrenselemente, die im ,normalen Bauleitplanverfahren* gefordert werden. Das
vereinfachte Verfahren kann angewendet werden, weil keine Anhaltspunkte fur eine erhebliche
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefihrten Umweltschutzgtiter bestehen, so dass
auf eine Umweltprifung gem. 8§ 2 Abs. 4 BauGB, den Umweltbericht nach § 2 a BauGB, die Angaben
nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB - welche Art von umweltbezogenen Informationen verfiigbar sind - in
der Bekanntmachung zur Auslegung sowie auf die Uberwachung nach § 4 ¢ BauGB verzichtet
werden kann.

Im glltigen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Harzburg ist die Anderungsflache als
Sonderbauflache und Wohnbauflache dargestellt. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist im
Zuge der Berichtigung im Verlauf des Verfahrens durchzufiihren.



4. raumordnerische Beurteilung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind kommunale Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen
(sog. ,Anpassungsgebot®). Die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe bedirfen deshalb der
raumordnerischen Vertraglichkeit mit dem Plansatz 2.3 des LROP Niedersachsen 2012 sowie dem
Plansatz 2.1 Grof¥flachiger Einzelhandel des gultigen RROP des ZGB. Dies gilt nach Aussage der
unteren Landesplanungsbehoérde nicht nur fir Neuansiedlungen, sondern auch fur Erweiterungen
vorhandener Einzelhandelsstandort.

Die Schwelle zur Grof3flachigkeit ist bereits bei Aufstellung der ersten Bauleitplanung fir das
Einzelhandelsobjekt 2006 Uberschritten worden. Hier wurde eine Verkaufsfliche von 950 m2 als
zulassig erachtet. Die Abstimmung zur GrofRe des Projektes hat im Verfahren der Aufstellung des
Bebauungsplanes 251 ,Schlewecker StralRe Ost® im Vorfeld durch die Stadt Bad Harzburg, den
Investor und der Indurstrie- und Handelskammer sowie zwischen der Stadt Bad Harzburg und dem
ZGB als unterer Landesplanungsbehérde stattgefunden. ZGB und IHK hatten keine Bedenken zum
Vorhaben. Auf Grund dessen wurde auf ein Raumordnungsverfahren bei der Aufstellung des
Ursprungsbebauungsplanes verzichtet. Da es sich nicht um eine Neuansiedlung, sondern um die
VergroRerung der vorhandenen Verkaufsflache um 250 m2 handelt, ein weiterer Markt nicht
angesiedelt wird und die Grof3flachigkeit bereits bestand wurde in der Zwischenzeit trotzdem ein
Vertraglichkeitsgutachten erstellt. In diesem wird die Zulassigkeit der Erweiterung des vorhandenen
Marktes nachgewiesen.

Den Prufrahmen bilden die folgenden Ge- und Verbote, die als Ziele der Raumordnung verbindliche
Vorgaben fur die kommunale Bauleitplanung darstellen.

Konzentrationsgebot

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des

jeweiligen zentralen Ortes zulassig (PS 2.3 Ziffer 03 Nr. 05 LROP).
Der Discounter ist bereits in einem Sondergebiet ,,Einzelhandel*
vorhanden mit einer abgestimmten zulassigen Verkaufsflache
von 950 m2 und soll an diesem Standort gesichert werden. Es
findet keine Neuansiedlung statt.
Im Gutachten wird darauf hingewiesen, dass der zentrale
Siedlungsbereich im LROP nicht abgebildet ist und deshalb das
RROP anzuwenden ist. Entsprechend kann der Standort des Marktes
als innerhalb des zentralen Siedlungsbereiches nachgewiesen
werden.

=» Das Konzentrationsgebot ist damit erfullt.

Integrationsgebot

Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, sind nur

innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (PS 2.3 Ziffer 03 Nr. 6 LROP).
Hier wird der Hinweis der IHK aufgegriffen und eine textliche
Festsetzung im Plan aufgenommen, die das Sortiment hinsichtlich
innenstadtrelevanter Sortimente begrenzt. Der Standort befindet sich
unmittelbar an mehreren Wohngebieten (Raudauberg, Radauberg-
Ost und Tennisweg) sowie der gegeniiberliegenden Wohnbebauung
an der ,Schlewecker Strale“. Aus diesen Wohngebieten entsteht
fuRlaufiger Einzugsbereich. Auch der Ortsteil Westerode wird durch
den Standort komplett versorgt. Hier sind seit dem Bau des
Versorgers eine groe Anzahl neuer Wohngebaude in den dort
vorhandenen Baugebieten entstanden. Im Einzelhandelskonzept der
Stadt ist der Standort als Nahversorger fir die Ortsteile
Schlewecke/Bindheim und Westerode ausgewiesen. Da der Standort
bereits vorhanden ist, werden wenige neuen Kunden durch die Lage
akquiriert. Der Standort ist durch das Einzelhandelskonzept der Stadt
Bad Harzburg als Wohnortnaher Versorgungsstandort festgesetzt.
Im Gutachten wird nachgewiesen, dass sich der Standort zwar nicht
im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem zentralen



Versorgungsbereich befindet, gleichwohl eine wichtige wohnortnahe
Versorgungsfunktion wahrnimmt.
=>» Das Integrationsgebot kann als erfillt bzw. nicht tangiert bewertet werden.

Beeintrachtigungsverbot
Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsféahigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandort sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Bevdlkerung dirfen durch neue Einzelhandelsgrol3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden (PS 2.1 Ziffer 03 Nr. 19 LROP).
Der vorhandene Versorgungsstandort ist zur Verwirklichung der
verbrauchernahen Versorgung errichtet worden. Er bedient die
Ortsteile Schlewecke, Bindheim und Westerode der Stadt Bad
Harzburg.
Geschaftsaufgaben auf Grund der Erh6hung der Verkaufsflache um
250 m2 sind nicht zu erwarten, da der Markt bereits seine Kundschaft
an sich gebunden hat. Neue Einzugsbereiche werden durch die
groRere Verkaufsflache nicht erschlossen.
Da in der Innenstadt lediglich 2 kleinflachige Lebensmittelméarkte
vorhanden sind, die hauptsachlich von Laufkundschaft bestehen, ist
hier nicht mit Kaufkraftabfluss zu rechnen. Alle weiteren
Lebensmittelmérkte in integrierten Lagen sind selbst an der Schwelle
der Grofflachigkeit mit jeweils knapp unter 800 m2 Verkaufsflache.
(Netto, Penny). Hier ist eher zu prifen, ob Kaufkraft gegenseitig
abgezogen wird, da die Markte nur weniger Meter voneinander
entfernt errichtet wurden.
=>» Das Vertraglichkeitsgutachten bestatigt, dass das Beeintrachtigungsverbot als
erfullt bewertet werden kann.

Kongruenzgebot
Verkaufsflache und Warensortiment von Einzelhandelsgro3projekten mussen der
zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen
Ortes entsprechen (PS 2.3 Ziffer 03).

Ist derzeit nicht zu priifen, da es mit dem ,,Garbsen-Urteil*“ auBer Kraft

gesetzt wurde!

Im Vertraglichkeitsgutachten wurde jedoch auch das Kongruenzgebot gepruft,

dabei ist die Einhaltung festgestellt worden.

= Entsprechend des Gutachtens ist die 30%-Schwelle des Kongruenzgebotes

deutlich unterschritten, somit ist das Gebot eingehalten.

5.  Umweltprifung/Eingriffsregelung

Die Veranderung der Flachenverhéltnisse fiihrt zu einer geringfiigig héheren mdglichen Versiegelung
von Flachen, wenn das Mafd der baulichen Nutzung voll ausgeschopft werden wirde. Durch die
Veranderung der Flache ,B* fir MalRnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft ist die zusatzliche
Versiegelung jedoch auch bereits wieder kompensiert. Damit treten keine negativen Eingriffe in den
Naturhaushalt durch die Umsetzung der Planung ein.

6. Inhalt der Planung

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Lebensmitteldiscounter wird in westliche Richtung um
das angrenzende Flurstiick erweitert. Die Baugrenze wird um 37 m nach Westen verschoben.
Hierdurch bleibt eine trapezférmige Flache von 550m?2 fur die erforderlichen Ausgleichspflanzungen
erhalten. Die Flachen fir Ausgleich vergroRern sich durch die Anderung der Flichenausweisungen.
Die Erweiterung der Sondergebietsflache ist erforderlich, um die Entwicklung des vorhandenen
Marktes an diesem Standort fur die ndchsten 10-15 Jahre zu sichern. Auf Grund der Erweiterung der
Flachenausweisung ist auch die Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 3 erforderlich. Hier wird
die zulassige Verkaufsflache um 250 m2 erhoht.




7. _Sonstiges

Bodenschutz:

Das Plangebiet liegt im Teilgebiet 4 des Bodenplanungsgebietes Harz im Landkreis Goslar, damit ist
grundsatzlich von einer Uberscheitung der nutzungs- und gefahrenbezogenen Prifwerte der
Verordnung fur Blei > 200 mg/kg oder Cadmium > 2,0 mg/kg auszugehen, der Bodenaushub ist
danach harztypisch belastetes Bodenmaterial.

Baugrund:
Im Untergrund der Planungsflache liegen l6sliche Gesteine in einer Tiefe, in der durch irregulare

Auslaugung lokal Verkarstungserscheinungen (Karbonatkarst) moglich sind. Erdfélle aus dieser Tiefe
sind jedoch selten (Gefahrdungskategorie 1 gemald Erlass des Niedersachsischen Sozialministers
,Baumafinahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten* vom 23.02.1987, AZ. 305-.4 — 24 110/2 - ). Die
nachstliegenden bekannten Erdfalle sind mehr als 1,5 km von der Planungsflache entfernt.

Bei geplanten Bauvorhaben kann auf konstruktive SicherungsmafRnahmen beziglich der
Erdfallgefahrdung verzichtet werden.

Fur die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben der DIN EN 1997-
1:2009-09 mit den erganzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN
1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der geotechnischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-
2:2010-10 mit erganzenden Regelungen DIN 4020:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-
2/NA:2010-12 vorgegeben. Vorabinformationen zum Baugrund kdénnen dem Internet-Kartenserver
des LBEG (www.Ibeg.niedersachsen.de) entnommen werden.

Gewasserschutz:

Durch die im Zuge der Bauleitplanung ermdglichte héhere Flachenversiegelung steigen die im
Uberplanten Gebiet anfallenden, zu beseitigenden Niederschlagswassermengen. Vor diesem Hinter-
grund sind die im Bestand vorhandenen Entwéasserungseinrichtungen bzw. erlaubten
Einleitungsmengen zu Uberprifen und anzupassen. Das Entwasserungskonzept ist zu Uberarbeiten,
gof. bedarf es zusatzlicher Einleitungsstellen oder erweiterter Regenriickhaltung (Ruckhaltebecken,
Kanalstauraum etc.). Soweit eine wasserrechtlich Einleitungserlaubnis nach § 10 WHG neu zu
erteilen oder anzupassen ist, ist diese rechtzeitig vor einem Baubeginn bei der unteren
Wasserbehdrde zu beantragen.

Larmschutz:

Gemall Larmgutachten vom 25.07.2005 sind die Teilschallpegel der Kundenparkpléatze sowie die
Parkplatzzufahrt von der Schlewecker Stralle pegelbestimmend. Demgegeniber tragen die
Gerausche aus dem Bereich der Ladezone nicht nennenswert zum Gesamtpegel bei. Der
malfigebliche Immissionsrichtwert von 55 dB(A) wird zurzeit fir die ungunstigsten Messpunkte
eingehalten. Ein weitergehendes Larmgutachten ist derzeit nicht notwendig. Der Landkreis weist auf
seine bauordnungsrechtliche Stellungnahme hin. Fir den Fall, dass die Parkplatzkapazitat nicht
ausreichend ist, ist zu prufen, ob ein weitergehendes Larmgutachten erforderlich ist.

Bad Harzburg, den 10.06.2015

gez. Abrahms

Abrahms
Blrgermeister





