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1 Vorbemerkung

Im Plangebiet soll das leerstehende ehemalige Herrenhaus saniert werden und eine moderate
bauliche Entwicklung auf der sudlich gelegenen Freiflachen ermdglicht werden.

Es sollen insbesondere Wohnangebote fir Senioren und pflegebedurftige Menschen entstehen.
Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir diese Nutzungen zu schaffen, wird der BPlan
,Herrenhaus* aufgestellt.

Hierbei gilt es insbesondere den Denkmalschutz, der sich neben dem Gebaude des Herrenhauses
auch auf die Freiflachen (Gartendenkmal) erstreckt, als 6ffentlichen Belang zu bericksichtigen.
Aber auch andere 6ffentliche Belange — Natur- und Umweltschutz, Artenschutz, Daseinsvorsorge
i.S.d. Bereitstellung von wohnortnahen Angeboten zum Seniorenwohnen — sowie der Landschafts-
schutz sind zu bericksichtigen.

In der vorliegenden Untersuchung werden die zu bertcksichtigenden 6ffentlichen Belange sowie
Planungsalternativen untersucht und bewertet.
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2 Analyse

21 Lagebedingungen und Ausstattung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt westlich-zentral innerhalb der Ortslage Schauens. Es ist Uberwiegend als
Grinflache — ehemalige Parkanlage — anzusehen.

Luftbild mit Abgrenzung des Plangebietes

—

[] = 50
LVermGeo, ca. 2019

Im nérdlichen Teil des Plangebietes befindet sich das ehemalige Herrenhaus, westlich bestehen
Nebengebaude. Die Zufahrt erfolgt derzeit von Norden Uber die 6ffentliche Stralle ,Im Park®. Von
der Stralte ,Im Park® fihrt ein 6ffentlicher FuBweg weiter zur ,Stapelburger Strale” im Sitden.

Nordlich des Herrenhauses — aulRerhalb des Plangebietes - ist alter wertvoller Baumbestand des
ehemaligen Parks vorhanden. Dieser ist verwildert und stark mit Gehoélzen (Bischen und Strau-
chern) durchsetzt.

Im SUden des Herrenhauses ist um den ehemaligen Sportplatz, der bis vor kurzem als Pferdewei-
de genutzt wurde, ebenfalls wertvoller alter Baumbestand vorhanden.
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2.2 Geschichtliche Entwicklung

Die Geschichte des heutigen Herrenhauses und der umgebenden Parkanlage geht zurtick auf den
Status Schauens als eigenstandiger Bestandteil des Heiligen rémischen Reiches deutscher Nati-
on.

Die Kronbaronie Schauen stellte bis zum Wiener Kongress 1815 den kleinsten der vielen Kleinsta-
aten des deutschen Reiches dar. Die Ortschaft Schauen war gleichzeitig Regierungssitz der
gleichnamigen Kronbaronie.

Es ist zu vermuten, dass in Schauen auch ein Regierungsgebaude vorhanden war, dass gleichzei-
tig den Freiherren und Landesoberhauptern von Grote als Sitz diente. Diese Vermutung wird unter-
mauert durch die Darstellung eines Herrenhauses / einer Burg in einer Karte von Matthaus Seultter,
die ca. auf 1750 zu datieren ist. Zu diesem Gebaude liegen keine Angaben uber Lage und Ausge-
staltung vor. Es ist jedoch wahrscheinlich, dass es sich ebenfalls auf dem Gebiet der heutigen An-
lage mit Herrenhaus und Park befand.
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Auszug aus der Karte Principatus Halberstadiensis Auszug Messtischblatt Osterwieck 4030 (friiher 2232)
von Seutter, Matthaus
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Herrenhaus und Parkanlage, so wie sie heute noch vorhanden bzw. teilweise vorhanden sind, wur-
den im Jahre 1880 fertiggestellt. Dies belegt eine inschriftliche Datierung tUber der Haupteingangs-
tur auf der Nordseite des Gebaudes. Erste vorliegende kartografische Darstellung des heutigen
Herrenhauses und Parks ist die preu3ische Landesaufnahme aus dem Jahr 1909.

Inschriftliche Datierung uiber Eingangstiir yergiéﬂgrun Karte Herrenhaus und Pgrk

- Y
Y

T e ———

‘ g - Grbaud 1580, 225

L ? 15 - = "l’ -
eigenes Foto, Nov. 2019 Auszug Messtischblatt Osterwieck 4030 (friiher 2232)
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Es handelt sich bei dem Herrenhaus um ein Gebaude des Historismus des ausgehenden 19. Jahr-
hunderts mit einer zugehdrigen, sogenannten englischen Parkanlage.

Die Hauptwegefilhrung im auf der Stdseite des Herrenhauses gelegenen Teil des Parks verlief
beidseitig um eine Freiflache (Rundweg). Diese ,leere” Flache hatte bauzeitlich eine gartengestal-
terische Funktion - im Sinne im Sinne einer als ,pleasure ground” gestalteten offenen Flache, die
dem Herrenhaus sidlich vorgelagert war. Die Preuflische Landesaufnahme aus dem Jahr 1902
zeigt, dass man aus Richtung Stiden kommend durch ein Tor, auf Wegen beidseitig der Freiflache,
zum Gutshaus gelangte’.

Nordlich des Herrenhauses wurde ein Wegekreuz innerhalb eines weiteren Rundweges am Rande
angelegt.

Der Hauptzugang bzw. die Zufahrt lagen im Osten des Herrenhauses (rot), zu den Wirtschaftsge-
bauden (gedecktes Rot) orientiert.

Gem. preuldischer Landesaufnahme von 1909 waren an den West- und Ostrandern des Parks
Baumreihen (griin) angelegt. Weitere Gehdlze (hellgrin) finden sich im Sudteil zwischen Baumrei-
hen und Wegen sowie noérdlich-zentral innerhalb des Rundweges.

Im Nordteil des Parks ist eine gréRere Anzahl von Gehdlzen (hellgriin) dargestellt - innerhalb und
aulierhalb des dortigen Wegegevierts und Rundweges.

Auszug Messtischblatt Osterwieck 4030 (friiher 2232)

1 Landesamt fir Archaologie und Denkmalpflege, Abt. Bau- und Kunstdenkmalpflege, Heike Tenzer, Schreiben vom
22.01.2022
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Eine Postkartenaufnahme aus dem Jahr 1914 zeigt die Parkanlage sudlich des Herrenhauses mit
noch niedrigen, jungen Gehdlzen und Zuwegung. Auf einer Postkarte von 1929 sind die Gehodlze
bereits hoher und offenbar auch zahlreicher geworden.

Weitere undatierte Postkartendarstellungen geben vermutlich Zwischen- oder spatere Zustande
wider.

Postkarte 1914 Postkarte 1929

Grult aus Schaven - ! : Grate'sehis 3

Privatarchiv Déﬁny LUtt.éé,S‘cha[Jéﬁ;' -

Postkarte 3, undatiert Postkarte 4, undatiert _

Y -
Privatarchiv Denny Littgau, Schauen

by

Relchsfretherrl, Grote'sches Herrschaftshaus

Privatarchiv Denny Litttgau, Schauen

Privatarchiv Denny Luttgau, Schauen

Postkarte 5, undatiert . Postkarte 6, undatiert

»

Privatarchiv Denny Liittgau, Schauen Privatarchiv D_enny Luttgau, Schauen
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Den historischen Darstellungen ist zu entnehmen, dass die Geholzdichte offenbar zunahm. Ver-
mutlich anderte sich im Lauf der Zeit - hier bis Ende der 20er-Jahre des 20. Jahrhunderts - der Ge-
schmack beziiglich der Parkgestaltung oder moglicherweise wuchs das Bedlirfnis nach Privatheit,
welches mittels Gehdlzen als Sichtschutz umgesetzt wurde.

Diese Vermutung wird bestarkt durch eine Luftaufnahme aus dem Jahre 1945. Dort ist eine Freifla-
che im Sidteil des Parks kaum noch zu erkennen. Die Wegeflihrung ist hier nicht ablesbar.

Auch aus einer Uberlagerung eines Gelandemodells (Lidar-Scan), der die Vegetation herausfiltert,
mit der preulischen Landesaufnahme von 1909 ist die urspriingliche Wegefihrung vom Ende des
19. Jahrhunderts nicht mehr ablesbar.

Luftaufnahme von 1945 Uberlagerung Lidar-Scan und preuBische
Landesaufnahme (Messtischblatt) von 1909

Landesamt fiir Archédologie und Denkmalpflege,
Abt. Bau- und Kunstdenkmalpflege,

malpflege,
Abt. Bau- und Kunstdenkmalpflege,
Heike Tenzer, Schreiben vom 22.01.2022 Heike Tenzer, Schreiben vom 22.01.2022

Wahrend der Zeit der DDR wurde der sudliche Teil der Parkanlage als Sportplatz genutzt - insbe-
sondere fur Fulballspiele. Zur Herstellung des Sportplatzes wurden alle Geholze auf der Sudseite
des Herrenhauses - bis auf die heute noch vorhandenen Baumreihen im Westen, Stiden und Os-
ten - entfernt und eine Rasenflache angelegt. Die Ful3balltore standen im Norden und Stden des
Spielfeldes.

Nach dem Ende der DDR stand das Herrenhaus leer. Der Sportplatz wurde noch eine Zeitlang ge-
nutzt und gepflegt (bis Anfang 2010er Jahre), jedoch letztlich aufgegeben. Als Folgenutzung wurde
die Flache verpachtet und diente als Pferdeweide. Die umgebenden Flachen mit den Baumreihen,
die noch aus der urspriinglichen Parkanlage stammen, sowie der ndrdliche, dichter bewachsene
Teil des Parks wurden nicht mehr gepflegt. Es kam zu unkontrolliertem Geholzaufwuchs. Herren-
haus und Park waren bald vom 6ffentlichen Raum aus kaum noch sichtbar. Sie verschwanden aus
dem Blickfeld und damit auch aus der 6ffentlichen Wahrnehmung.

Im Jahre 2019 begannen durch neue Eigentimer die Planungen zur Umnutzung des Herrenhau-
ses und des sudlichen Teils der Parkanlage — das heutige Plangebiet.
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stadsfotos Plﬂangebiet zu Beginn der Planung, ovember 2019

Y [ "

eigene Fotos -

Das leerstehende Herrenhaus zeigte 2019 bereits Spuren des Verfalls und der Verwahrlosung;
ebenso die als Pferdeweide genutzte sudlich angrenzende Freiflache. Umgeben ist sie mit altem,
wertvollem und ortsbildpragendem Baumbestand. Dieser wurde vermutlich zur Zeit der urspriingli-
chen Anlage des Parks gepflanzt (Ende 19. Jh.).

Bestandsfotos von der Stapelburger Strafle, November 2019

eigene Fotos

Aufgrund der starken Verbuschung an den Randern des Plangebietes waren das Gebaude des
Herrenhauses und die Parkanlage vom o6ffentlichen Strallenraum zu Beginn der Planung (2019)
nicht mehr wahrnehmbar.

Infolge von Sturmschaden Anfang 2020 mussten umgestiirzte Baume und herabgefallenen Aste
beseitigt werden. Im Zuge dessen wurden auch die Verbuschungen entfernt. Damit wurde die
Sichtbarkeit des Herrenhauses wiederhergestelit.

eigene Fotos

Seit der Beseitigung der Verbuschungen wird die Freiflache vom Investor auf eigene Kosten ge-
pflegt und instandgehalten. Mittlerweile wurde auch am Herrenhaus mit den Sanierungsarbeiten
unter Begleitung durch die Untere Denkmalschutzbehérde begonnen.
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3  Offentliche Belange

31 Denkmalschutz

Das Plangebiet belegt den Bereich eines Bau- und Kunstdenkmals gem. § 2 Abs. 2 Nr. 1
DenkmSchG LSA. Insbesondere zahlen dazu das sogenannte ehemalige Herrenhaus Schauen,
das derzeit leersteht, aber saniert / umgenutzt wird, sowie die umliegenden Flachen der zu Beginn
der Planung vollstandig verwilderten Parkanlage.

Somit ist der Denkmalschutz als 6ffentlicher Belang in der Planung zu beachten.

Die Denkmalbegrindung lautet:

Rittergut der Freiherren Grote; qualitatvoller, zweigeschossiger Klinkerbau von neun Achsen Lan-
ge mit représentativen Stufengiebeln und Satteldachabschluss in historisierender Formensprache,
symmetrisch gegliederter villenartiger Massivbau der zweiten Hélfte des 19. Jh.; in seiner Gesamt-
gestalt vertikal durch Mittelrisalit mit Arkadenhalle betont, Eingangstir mit Beschldgen verziert;
aufwéndige historistische Innenraumgestaltung mit gro3ziigigem Treppenhaus;

an das Gutshaus angrenzend Parkanlage;, bemerkenswertes Beispiel einer Gutshaus- und Par-
kanlage des Historismus im nérdlichen Harzvorland.

Gebaude

Der wertvolle Klinkerbau ist ohne Anbauten geblieben und entspricht in seiner aul3eren baulichen
Gestalt weitgehend dem Ursprungszustand. Im Inneren ist er durch Zwischennutzungen tberformt,
Raumstruktur und -abfolge sind jedoch weitgehend erhalten. Teilweise finden sich im inneren auch
Relikte der urspriinglichen Gestaltung. Das Gebaude wird seit 2020 unter Begleitung der Unteren
Denkmalschutzbehorde saniert und zu Wohnzwecken (Seniorenwohnen) umgenutzt.

Parkanlage
Wie in der Geschichte der Parkanlage (voriger Abschnitt 2.2) beschrieben war die seit 2020 wieder

wahrnehmbare Freiflache urspriinglich als gestalterischer Teil des bauzeitlich angelegten engli-
schen Landschaftsparks geplant.

Dieser Zustand bestand vermutlich bis Anfang des 20. Jahrhunderts (Postkarte 1914).

Danach nahm die Gehoélzdichte auf der Flache zu (Postkarte 1929, Luftaufnahme 1945).

Erst mit der Nutzung als Sportplatz zur Zeit der DDR war wieder eine Freiflache vorhanden, die je-
doch nicht den parkartigen Charakter des urspriinglichen ,pleasure grounds® trug - oder héchstens
im sportlichen Sinne.

Anfang der 2010er Jahre wurde der Sportplatz aufgegeben und als Pferdeweide verpachtet. Auch
diese Nutzung steht nicht in Zusammenhang mit einer englischen Parkanlage.

Zusammenfassend ist zu sagen, dass die Parkanlage des Historismus wahrscheinlich von 1880
bis Anfang des 20. Jahrhunderts in ihrer urspriinglich geplanten Auspragung bestand. In den fol-
genden etwa 100 Jahren bis heute wurde sie mehrfach Gberformt.

Von dem bemerkenswerten Park kiindet jedoch bis heute der beeindruckende, wertvolle Baumbe-
stand aus dem 19. Jahrhundert.

Gartendenkmalpflegerische Vorgaben (LDA, Abt. Bau- und Kunstdenkmalpflege)

Seitens des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologie (LDA), Abt. Bau- und Kunstdenkmal-
pflege wurde nach mehreren Ortsterminen im Ergebnis gefordert (Schreiben vom 22.01.2022), die
ursprungliche Wegefuhrung aus dem 19. Jahrhundert aufzugreifen und die urspriingliche Planung
wiederherzustellen.

Insbesondere sollte im Zentrum des Plangebietes eine Freiflache erhalten und von Bebauung frei-
gehalten werden. Es wurde angeregt, entlang der ,Stapelburger Stra3e“ eine bauliche Entwicklung
vorzunehmen. Der dortige Baumbestand kénne hierflr entfernt werden, da seine denkmalrechtli-
che Bedeutung geringer sei als der Erhalt einer Freiflache im Zentrum.

Bodendenkmalpflegerische Vorgaben (LDA, Abt. Arch&ologie)
Vor Beginn von Bodeneingriffen sind archaologische Untersuchungen durchzufuhren.

Seite 11 von 23



BPlan ,Herrenhaus*, Einheitsgemeinde Stadt Osterwieck Ortsteil Schauen

Untersuchung von Planungsalternativen
im Bereich des ehemaligen Herrenhauses und der zugehérigen Parkanlage

Stand: Februar 2022

3.2 Natur- und Artenschutz

Im Sinne des Natur- und Artenschutzes als relevante 6ffentliche Belange wurde der sudliche Teil
der Parkanlage (Plangebiet) nach mehreren Begehungen durch fachkundige Mitarbeiter des Bliros
fur Umweltplanung Dr. Michael (BfU) in den Jahren 2019 und 2020 untersucht und bewertet.

Die Untersuchungsergebnisse wurden der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) mitgeteilt und vor
Ort mit Vertretern des Landkreis Harz (zustandige Behorde Bauleitplanung / UNB), der Stadt Os-
terwieck und des Investors erortert.

Folgende, in der Planung zu beachtende naturschutzfachliche Vorgaben wurden festgehalten:

Baumbestand, Grinflachen und Bauflachen

- Baumbestand ehemaliger Park soll bis auf wenige
derzeit abgangige / tote Baume erhalten bleiben,

- Entsprechende Ausweisung von Grinflachen, Fla-
chen allgemeines Wohngebiet (WA) und Baugren-
zen:

o Stdlich, entlang ,Stapelburger Stral3e*:

Grenze Griunflache / Flache WA bis zum
Ende der Baumkronen,
in etwa bis tote Eiche (westlich kiinftige Zu-

fahrt)
und
Stamm mittlere Buche (6stlich kinftige Zu-
fahrt),
Baugrenze im WA mit ca. 3 m Abstand zu
Baumkronen,

Blick zur westlichen Seite westlich in etwa bis bestehende Kiefer

- . - - und

Ostlich ca. 3 m ab Baumkronen
o Westliche und éstliche Seiten des Plange-
biets:

Grenze Grinflache / Flache WA jeweils bis
zum Ende der Baumkronen,

Baugrenze im WA mit ca. 3 m Abstand zu
Baumkronen,

Blick zur dstlichen Seite
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Erschlieung

- Zufahrt mittig zwischen bestehender Licke zwischen
Baumen (ca. 6 — 7 m, historische Zufahrt),

- im Bereich des Baumbestands:
Zufahrt zwischen Baumen max. 3,50 m breit.

Blick auf das Plangebiet
von ,Stapelburger Stralie®

Naturschutzfachliche Vorgaben (Untere Naturschutzbehérde Landkreis Harz)

Insbesondere der Baumbestand wurde aus landschaftlicher, naturschutzfachlicher und arten-
schutzrechtlicher Sicht als besonders wertvoll und unbedingt zu erhalten eingestuft.

Bis auf wenige abgangige Baumindividuen ist der Baumbestand als vital und erhaltenswert anzu-
sehen.

Neben seiner landschaftlich-stadtebaulichen Funktion als ortsbildpragender Baumbestand und der
Funktion fur das ortliche Mikroklima dienen die alten Baume u.a. als Habitate geschutzter Arten-
gruppen — als Beispiel seien Sommerquartiere flr Fledermause oder Nist- und Futterplatze fir ver-
schiedene Vogelarten und Kleinsduger genannt.

Daher wurde der Erhalt der Baume stdlich entlang der ,Stapelburger Strale® sowie westlich und
ostlich der Freiflache naturschutzfachlich als unerlasslich eingestuft und als Vorgabe fir die Pla-
nung formuliert.

Insbesondere sollte die Planung so gestaltet werden, dass kinftige Bebauung mindestens 3 m Ab-
stand zu der auReren Begrenzung der Baumkronen einhalt.
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3.3 Daseinsvorsorge

Im Sinne der Daseinsvorsorge ist — als Folge des demografischen Wandels - insbesondere die Be-
reitstellung von Wohnraum flr altere und pflegebedirftige Personen als sozialer 6ffentlicher Be-
lang zu berlcksichtigen.

Ziel der vorliegenden Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
Wohnnutzungen insbesondere als Voraussetzung fir die Entwicklung von Seniorenwohnen im
Geltungsbereich.

Betrachtet man die Situation pflegebedurftiger Senioren in der Region Osterwieck, so sind aktuell
erhebliche Schwachen festzustellen. Unter anderem werden im Integrierten Gemeindlichen Ent-
wicklungskonzept der Einheitsgemeinden Osterwieck & Huy (IGEK) unter dem Leitziel Daseinsvor-
sorge genannt:
» fehlende Unterbringungskonzepte fir Senioren in Form von Mehrgenerationenwohnen oder
anderen Konzepten.
* Angebote flr Kinder, Jugend und Senioren nicht ausreichend.

Weiter wird im IGEK unter Ideen und Ansatze genannt:
* ausreichende Bereitstellung von Betreuungs- und Pflegeplatzen.

Deutlich auffallig ist dabei, dass sich in der EHG Stadt Osterwieck fast alle Angebote dieser Art -
bis auf den Elisabethstift in Hessen und die entstehende Anlage in Dardesheim - direkt in der Stadt
Osterwieck befinden, wahrend in der Gemeinde Huy wohnortnahe Angebote dezentral in verschie-
denen Ortsteilen vorhanden sind.

Auch ist das Angebot in der EHG Stadt Osterwieck insgesamt wesentlich geringer als in der Ge-
meinde Huy. So erklart es sich auch, dass immer wieder von Unterbringungsproblemen zu héren
ist.

Um die Ziele des IGEK zu erreichen, ist es auch im Bereich der Ortsteile von Osterwieck notwen-
dig, innovative und nachhaltige Angebote fir pflegebedurftige Senioren zu schaffen.

Dezentrale Angebote dienen insbesondere der wohnortnahen pflegerischen Daseinsvorsorge und
sozialen Betreuung fur die ansassigen betroffenen Personen sowie fur Menschen aus unmittelbar
angrenzenden Ortschaften.

Standortentscheidung zur Umsetzung eines dezentralen Angebotes fir Seniorenwohnen

Als Standort fiir ein solches Angebot wurde durch die Einheitsgemeinde Stadt Osterwieck das vor-
liegende Plangebiet mit dem Herrenhaus und der Parkanlage im der Ortschaft Schauen ins Auge
gefasst.

Das Plangebiet liegt zentral im Ortskern Schauens. Die Ortschaft Schauen wiederum befindet sich
im sudlichen Gemeindegebiet der EHG Stadt Osterwieck. Das Plangebiet hat eine ausreichende
Grolie, um dort eine entsprechende Investition sinnvoll umzusetzen.

Zudem verfugt Schauen bislang nicht Uber entsprechende Angebote flur die betreffende Zielgrup-
pe. Sollte die Planung nicht umgesetzt werden kdnnen, ist mit einem Fortbestand des beschriebe-
nen dezentralen Versorgungsdefizites fir Seniorenwohnen — insbesondere im Ortsteil Schauen -
zu rechnen.
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Untersuchung von Planungsalternativen
im Bereich des ehemaligen Herrenhauses und der zugehérigen Parkanlage

Stand: Februar 2022

34 Landschaftsschutz

Vor dem Hintergrund sich ausbreitender Siedlungstatigkeit und dem hierdurch bedingten Verlust
unbebauter insbesondere landwirtschaftlicher Flache stellt die Konzentration der Siedlungstatigkeit
auf bestehende Ortschaften einen o6ffentlichen Belang dar — nicht zuletzt im Sinne des Land-
schaftsschutzes.

Die Siedlungskonzentration i.S.d. Landschaftsschutz wird bereits in der Begriindung zum BPlan
,2Herrenhaus® im Pkt. 4 — Standortalternativen — behandelt. Da die grundsétzliche Standortent-
scheidung jedoch auch von Belang fur eine Untersuchung von Planungsalternativen ist, werden
die Hauptgriinde an dieser Stelle nochmals aufgeflihrt:

Das Plangebiet liegt zentral innerhalb der Ortslage Schauens und ist bereits mit dem Herrenhaus
und einem Nebengebaude bebaut. Die zugehorigen Freiflachen sind urspriinglich als Park ange-
legt worden und wurden in der Folge als Sportplatz und Pferdekoppel genutzt. Das gesamte Ge-
l&nde ist somit bereits von Besiedlung gepragt und von Bebauung umgeben. Derzeit steht das
Herrenhaus leer und die Freiflachen liegen brach.

Die geplante Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung als Malinahme der baulichen Innen-
entwicklung ist als sinnvolle und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung anzusehen. Insbesondere
weil hierdurch die Neuinanspruchnahme bisher unbesiedelter Flachen vermieden und so der Zer-
siedlung der Landschaft entgegengewirkt wird.

Die Planung an diesem Standort berucksichtigt durch bauliche Innenentwicklung den o6ffentlichen
Belang des Landschaftsschutzes.
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BPlan ,Herrenhaus*, Einheitsgemeinde Stadt Osterwieck Ortsteil Schauen

Untersuchung von Planungsalternativen
im Bereich des ehemaligen Herrenhauses und der zugehérigen Parkanlage

Stand: Februar 2022

4 Planungsalternativen innerhalb des Plangebietes

Nachstehend werden Planungsalternativen zur Anordnung und Ausformung der Bauflachen im
Plangebiet dargestellt und in Bezug auf die im vorigen Kapitel identifizierten relevanten 6ffentlichen
Belange untersucht:

— Denkmalschutz
unter Bericksichtigung der betroffenen geschitzten Bestandteile des Denkmals gem.
Denkmalbeschreibung:
Herrenhaus
Parkanlage, untergliedert in ihre Bestandteile Freiflache, Baumbestand und Wegefihrung

— Natur- und Artenschutz,
untergliedert in Flora (Baumbestand) und Fauna (Habitate Avifauna / Kleinsauger)

— Daseinsvorsorge (Wohnen / Seniorenwohnen)
— Landschaftsschutz (bauliche Innenentwicklung)

In den Planungsalternativen / -varianten werden unterschiedliche Mdglichkeiten der Anordnung
von Bauflachen untersucht.

Ihre Auswirkungen auf die relevanten offentlichen Belange werden mittels eines Punktesystems
gewertet.

Ein Punkt (1) steht fir eine positive Auswirkung, null Punkte (0) flr negative Auswirkungen. Diese
Punkte werden summiert. Die erreichte Punktzahl gibt einen Hinweis darauf, welche der Planungs-
varianten die relevanten &ffentlichen Belange am besten bericksichtigt.

Zum Denkmalschutz kénnen 4 Punkte erreicht werden — flr das Gebaude des Herrenhauses, flr
die Freiflache des Parks, den Baumbestand des Parks und die Wegefihrung im Park.

Natur- und Artenschutz kénnen 2 Punkte erreichen — jeweils fir den Baumbestand als solchen
(Flora) und seine Funktion als Habitat fiir Avifauna und Kleinsauger (Fauna).

Daseinsvorsorge und Landschaftsschutz werden jeweils mit einem Punkt bewertet.

Der Denkmalschutz erhalt folglich mit 4 erreichbaren Punkten das gréf3te Gewicht in der Wertung,
was aufgrund der Betroffenheit eines Bau- und Kunstdenkmals als gerechtfertigt angesehen wird.

Der Artenschutz wird héher gewichtet als Daseinsvorsorge und Landschaftsschutz, da entstehen-
den Verluste an Baumindividuen und Habitaten nur mit Zeitverzug und an anderer Stelle auszuglei-
chen waren.
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BPlan ,Herrenhaus*, Einheitsgemeinde Stadt Osterwieck Ortsteil Schauen

Untersuchung von Planungsalternativen

im Bereich des ehemaligen Herrenhauses und der zugehérigen Parkanlage

Stand: Februar 2022

41 Variante 1 — Bauflachen entlang der ,,Stapelburger StraBe“

| Charakteristik

Tiefe der Bauflache orientiert sich an benach-
barter Bebauung,

Bauflache ca. 2.800 m?,

Freiflache im Zentrum bleibt erhalten,
samtliche Baume an der Stapelburger Stralte
mussen weichen,

Wahrnehmbarkeit Herrenhaus von der Sta-
pelburger StralRe wird verringert,
ErschlieBung von der Stapelburger Stralie,
FuBweg in Verlangerung Strale ,Im Park®
bleibt erhalten,

Herstellung historische Wegefiihrung (Rund-
weg um Freiflache) moglich

Bewertung bezogen auf die identifizierten 6ffentlichen Belange

Offentlicher Belang Auswirkung der Planung Bewertungspunkte

1 - positiv,

0 - negativ
Denkmalschutz
Herrenhaus: nicht betroffen, Erhalt 1
Parkanlage:
- Freiflache nicht betroffen, Erhalt
- Baumbestand Verlust 0
- Wegefuhrung Wiederherstellung moglich
Natur- und Artenschutz
- Flora (Baumbestand) Verlust
- Fauna (Habitate) Verlust 0
Daseinsvorsorge
- Wohnen / Seniorenwohnen  gewabhrleistet 1
Landschaftsschutz
- bauliche Innenentwicklung  gewahrleistet

Summe: 5
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BPlan ,Herrenhaus*, Einheitsgemeinde Stadt Osterwieck Ortsteil Schauen

Untersuchung von Planungsalternativen

im Bereich des ehemaligen Herrenhauses und der zugehérigen Parkanlage

Stand: Februar 2022

4.2 Variante 2 — Bauflachen ostlich und westlich der Freiflache

7 | Charakteristik

Tiefe der Bauflache orientiert sich an der
Grenze der Freiflache,

Bauflache ca. 3.600 m?,

Freiflache im Zentrum bleibt erhalten,
samtliche Baume Ostlich und westlich der
Freiflache missen weichen,
Wahrnehmbarkeit Herrenhaus von der Sta-
pelburger StralRe nicht verandert,
ErschlieBung von der Stapelburger Stralie,
FuBweg in Verlangerung Strale ,Im Park®
bleibt erhalten,

Herstellung historische Wegefiihrung (Rund-
weg um Freiflache) mdglich.

Bewertung bezogen auf die identifizierten 6ffentlichen Belange

Offentlicher Belang Auswirkung der Planung Bewertungspunkte

1 - positiv,

0 - negativ
Denkmalschutz
Herrenhaus: nicht betroffen, Erhalt 1
Parkanlage:
- Freiflache nicht betroffen, Erhalt
- Baumbestand Verlust 0
- Wegefuhrung Wiederherstellung moglich
Natur- und Artenschutz
- Flora (Baumbestand) Verlust
- Fauna (Habitate) Verlust 0
Daseinsvorsorge
- Wohnen / Seniorenwohnen  gewabhrleistet 1
Landschaftsschutz
- bauliche Innenentwicklung  gewahrleistet

Summe: 5
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BPlan ,Herrenhaus*, Einheitsgemeinde Stadt Osterwieck Ortsteil Schauen

Untersuchung von Planungsalternativen

im Bereich des ehemaligen Herrenhauses und der zugehérigen Parkanlage

Stand: Februar 2022

4.3  Variante 3 — Bauflachen als Randbebauung um Freiflache

'| Charakteristik

Tiefe der Bauflache orientiert sich an den
Grenzen der Freiflache und an der benach-
barten Bebauung,

Bauflache ca. 5.500 m?,

Freiflache im Zentrum bleibt erhalten,
samtliche Baume ostlich, westlich und sld-
lich der Freiflache missen weichen,
Wahrnehmbarkeit Herrenhaus von der Sta-
pelburger Stral’e wird eingeschrankt,
ErschlieBung von der Stapelburger Stralie,
FulBweg in Verlangerung Strale ,Im Park"
bleibt erhalten,

Herstellung historische Wegefuhrung (Rund-
weg um Freiflache) mdglich.

Bewertung bezogen auf die identifizierten 6ffentlichen Belange

Offentlicher Belang Auswirkung der Planung Bewertungspunkte

1 - positiv,

0 - negativ
Denkmalschutz
Herrenhaus: nicht betroffen, Erhalt 1
Parkanlage:
- Freiflache nicht betroffen, Erhalt
- Baumbestand Verlust 0
- Wegefuhrung Wiederherstellung moglich
Natur- und Artenschutz
- Flora (Baumbestand) Verlust
- Fauna (Habitate) Verlust 0
Daseinsvorsorge
- Wohnen / Seniorenwohnen  gewabhrleistet 1
Landschaftsschutz
- bauliche Innenentwicklung  gewahrleistet

Summe: 5
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BPlan ,Herrenhaus*, Einheitsgemeinde Stadt Osterwieck Ortsteil Schauen

Untersuchung von Planungsalternativen

im Bereich des ehemaligen Herrenhauses und der zugehérigen Parkanlage

Stand: Februar 2022

4.4 Variante 4 — Bauflachen innerhalb der Freiflache

¢ | Charakteristik

Tiefe der Bauflache orientiert sich an den
Baumkronen (Baugrenze 3 m ab &uflerer
Rand Kronen),

Bauflache ca. 5.100 m?,

Freiflache im Zentrum wird Uberbaut,
samtliche Baume 6stlich, westlich und sid-
lich der Freiflache bleiben erhalten,
Wahrnehmbarkeit Herrenhaus von der Sta-
pelburger Strafle wird durch Sichtachse be-
tont,

ErschlieBung von der Stapelburger Stralde,
FulBweg in Verlangerung Strale ,Im Park"
bleibt erhalten,

Herstellung historische Wegefuhrung (Rund-
weg um Freiflache) allerhdchstens anna-
hernd moglich.

Bewertung bezogen auf die identifizierten 6ffentlichen Belange

Offentlicher Belang Auswirkung der Planung Bewertungspunkte

1 - positiv,

0 - negativ
Denkmalschutz
Herrenhaus: nicht betroffen, Erhalt 1
Parkanlage:
- Freiflache Verlust 0
- Baumbestand Erhalt 1
- Wegefiuhrung Verlust 0
Natur- und Artenschutz
- Flora (Baumbestand) Erhalt 1
- Fauna (Habitate) Erhalt 1
Daseinsvorsorge
- Wohnen / Seniorenwohnen  gewabhrleistet 1
Landschaftsschutz
- bauliche Innenentwicklung  gewahrleistet

Summe: 6
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BPlan ,Herrenhaus*, Einheitsgemeinde Stadt Osterwieck Ortsteil Schauen

Untersuchung von Planungsalternativen

im Bereich des ehemaligen Herrenhauses und der zugehérigen Parkanlage

Stand: Februar 2022

4.5 Variante 5 — keine Bebauung

7| Charakteristik

Freiflachen und Baume werden erhalten,
ErschlieBung von der Strafde ,Im Park®,
FulBweg in Verlangerung Strale ,Im Park"
bleibt erhalten,

Wahrnehmbarkeit Herrenhaus von der Sta-
pelburger Strale wird nicht verandert,
ErschlieBung von der Stapelburger Stralie,
FuBweg in Verlangerung Strale ,Im Park®
bleibt erhalten,

Herstellung historische Wegefihrung (Rund-
weg um Freiflache) mdglich,
Daseinsvorsorge Wohnen / Seniorenwohnen
wird durch fehlende bauliche Nutzung einge-
schrankt,

mogliche Einschrankung des Landschafts-
schutzes, da eine innerortliche Bauflache
nicht genutzt wird und auch Auflenbereichs-
flachen in den Fokus riicken kénnen

Bewertung bezogen auf die identifizierten 6ffentlichen Belange

Offentlicher Belang Auswirkung der Planung Bewertungspunkte
1 - positiv,
0 - negativ
Denkmalschutz
Herrenhaus: nicht betroffen, Erhalt 1
Parkanlage:
- Freiflache Verlust 1
- Baumbestand Erhalt 1
- Wegefiihrung Verlust 1
Natur- und Artenschutz
- Flora (Baumbestand) Erhalt 1
- Fauna (Habitate) Erhalt 1
Daseinsvorsorge
- Wohnen / Seniorenwohnen  nicht gewahrleistet 0
Landschaftsschutz
- bauliche Innenentwicklung  nicht gewahrleistet

Summe:
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Untersuchung von Planungsalternativen
im Bereich des ehemaligen Herrenhauses und der zugehérigen Parkanlage

Stand: Februar 2022

4.6 Auswertung

Die Variante 4 — Bauflachen innerhalb der Freiflache und die Variante 5 — keine Bebauung er-
halten mit insgesamt 6 Punkten die hochste Bewertung.

Sie schneiden damit gegenuber den Varianten 1 bis 3, welche die Freiflache unberuhrt lassen, am
besten ab.

Damit wird die Tendenz aufgezeigt, dass die 6ffentlichen Belange in den Varianten 4 und 5 am
besten berucksichtigt sind.

In der Variante 5, die eine grundsatzliche Entscheidung gegen eine Bebauung bedeuten wirde,
sind die Belange des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Artenschutzes sicherlich am besten
zu bertcksichtigen. Die urspringliche Parkanlage kénnte anndhernd wiederhergestellt werden und
alle Baume / Habitate bleiben erhalten.

Neben den entstehenden Pflege- und Erhaltungskosten, die aus wirtschaftlicher Sicht gegen diese
Variante sprachen, werden bei Nichtbebauung die Belange der Daseinsvorsorge und des Land-
schaftsschutzes negativ beeinflusst.

Aufgrund des demografischen Wandels dringend benétigte, dezentrale Angebote flir Seniorenwoh-
nen entstinden nicht in ausreichendem Umfang. Infolge der Nichtnutzung innerdrtlicher Flachen-
potenziale ist es wahrscheinlicher, dass diese Angebote auf der griinen Wiese bzw. dem Acker ent-
stehen werden und so die Zersiedelung der Landschaft beglinstigen.

Bei einer grundsatzlichen Entscheidung fur eine Bebauung des Plangebietes schneidet Variante 4
hinsichtlich der Berlcksichtigung offentlicher Belange am besten ab.

Der Artenschutz wird durch vollstandigen Erhalt des Baumbestandes in etwa genauso gut bertick-
sichtigt, wie bei einer Entscheidung gegen eine Bebauung

Zwar entsteht durch die Bebauung der Freiflache grundsatzlich auch ein Verlust von Bodenfunktio-
nen / Flora / Fauna. Es handelt sich hier jedoch um eine gepflegte Rasenflache, die naturschutz-
fachlich erheblich geringer zu bewerten ist als der alte Baumbestand. Zudem ist zu erwarten, dass
auf den Bauflachen Geholze und Grinstrukturen aufwachsen bzw. angelegt werden, die den Ver-
lust der artenarmen Rasenflache mindestens ausgleichen.

Der Denkmalschutz wird in zwei der bewerteten Kategorien vollumfanglich bertcksichtigt — dem
Erhalt und der Sanierung des Herrenhauses und dem Erhalt des urspringlichen bauzeitlichen
Baumbestandes.

Nicht mehr vorhanden sein wird die Freiflache aus der urspriinglichen Anlage und nur annahernd
wiederherstellbar ein Rundweg.
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Untersuchung von Planungsalternativen
im Bereich des ehemaligen Herrenhauses und der zugehérigen Parkanlage
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5 Handlungsempfehlung

Im Ergebnis der Bewertung der Planung hinsichtlich der Bertcksichtigung offentlicher Belange lie-
gen Variante 4 — Bauflachen innerhalb der Freiflache und Variante 5 — keine Bebauung also gleich
auf.

Es wird empfohlen, der Variante 4 den Vorzug zu geben und die Freiflache zu bebauen.

Ein Grund hierflr ist, dass - wie in Pkt 2.2 - Geschichtliche Entwicklung ausgeflihrt - die Freiflache
in ihrer urspringlichen geplanten Form vermutlich nur von 1880 bis Anfang des 20. Jahrhunderts
existierte. Danach war sie — insbesondere ab 1945, vermutlich schon ab 1929 — nicht mehr als sol-
che ablesbar. Somit war sie zwar wesentlicher Bestandteil der urspriinglichen Planung als ,pleasu-
re ground®, jedoch pragte sie die tatsachliche Gestalt des Parks zeitlich nicht Gberwiegend.

Als mafRgeblich pradgend sind der alte Baumbestand und das Herrenhaus selbst anzusehen. Der
Baumbestand bleibt in der Variante 4 vollstandig erhalten.

Auch die Wegefiihrung stellt ein pragendes Element dar, da zumindest am Ostrand in der Verlan-
gerung der Stral’e ,Im Park noch ein FuRweg vorhanden ist, der vermutlich auf die urspringliche
Wegefihrung zurtickgeht.

In Variante 4 wird eine neue zentrale Haupterschliebung etabliert, die die Mittelachse des Risalit-
giebels des Herrenhauses aufnimmt. Damit wird das Gebdude angemessen in Szene gesetzt und
seine Wahrnehmbarkeit erhalten. So wird die Sichtbarkeit und Wahrnehmung des Gebaudes nach-
haltig gesichert und inszeniert. Dies kann man als stadtebaulichen Ausgleich fur den Verlust der
Freiflache ansehen.

Weiterhin werden in den Bauflachen mit der Festsetzung einer geringen baulichen Dichte und offe-
ner, eingeschossiger Bauweise eine Grof3zlgigkeit und eine Offenheit angestrebt, die die ehemali-
ge Freifldiche noch erahnen lassen.

Zudem wird Uber Baugrenzen festgesetzt, dass die Bebauung mindestens 3 m Abstand zu den Au-
Renkanten der Baumkronen einhalten muss.

Damit entstehen durchaus Freirdume zwischen Baumen und Bebauung, die als Anlehnung an die
ursprunglich Planung zu verstehen sind. Zumindest aber werden die tatsachlich vorhandenen Frei-
raume zwischen dem ab ca. 1914 nachgewiesenen Geholzaufwuchs und den Baumen am Rand
vorhandenen Freiflachen abgebildet.

Nicht zuletzt ware es auch denkbar, eine an den urspriinglichen Rundweg angelehnte Wegefiih-
rung zwischen den Baumen und den Bauflachen zu etablieren. Die Wegeflihrung ware zwar nur
angenahert an den Ursprungszustand als Rundweg in den Bereichen des alten Baumbestandes
umsetzbar, wirde jedoch auch in dieser Ausgestaltung zur Wahrnehmung der Anlage als Park bei-
tragen. Ein entsprechender Vorschlag wird daher in die Planzeichnung aufgenommen.

Als weiterer Grund fur die Empfehlung der Variante 4 ist anzufuhren, dass sie die weiteren relevan-
ten Belange — Natur- und Artenschutz, Daseinsvorsorge und Landschaftsschutz vollumfanglich be-
rucksichtigt.

Aufgestelit:
Dipl. Ing. Frank Ziehe
Hessen, im Februar 2022
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