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Begrundung

zum Bebauungsplan Nr. 46 "Radau"
der Stadt Bad Harzburg

L Grundlage und Zweck des Bebauungsplanes

Der Rat der Stadt Bad Harzburg hat am 04.06.1991 die Aufstellung des
' Bebauungsplanes "Radau" im Sinne von § 30 Baugesetzbuch (BauGB) be-
schlossen.

Die Aufstellung ist notwendig, um eine geordnete stddtebauliche Ent-
wicklung in einem Teilbereich des am 23.10.1979 durch Ratsbeschlufp
formlich festgelegten Sanierungsgebietes "Innenstadt" 2zu gewahr-
leisten.

Der Bebauungsplan schafft im Rahmen des laufenden Sanierungsver-
fahrens die Voraussetzungen zur Durchfilhrung von Ordnungsmapnahmen
durch die Stadt Bad Harzburg.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Teilbereich der In-

. nenstadt und wird von den StraPen Herzog-Wilhelm-Strafe, Forstwiese,
Herzog-Julius-StraBe und SchmiedestraBe begrenzt und liegt vollstan-—
dig im Sanierungsgebiet.

2. Stadtebauliche Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes und Ergebnis der
Erdérterungen nach den §§ 137 und 180 Baugesetzbuch (BauGB)
Der Rat der Stadt Bad Harzburg hat im Rahmen der Vorbereitenden

Untersuchungen flr das Sanierungsgebiet ein stadebauliches Konzept
! beschlossen.

Begruendung- /12-Abe
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Danach sollen in diesem Teilbereich folgende stadtebauliche Ziele
und Zwecke durch den Bebauungsplan verwirklicht werden:

— Schaffen der planungsrechtlichen Voraussetzungen flUr die Errich-
tung und Erweiterung von Gebauden und/oder fir die Einrichtung
von privaten Stellpléatzen.

-= Entflechtung sich stdrender Nutzungen.

- Sicherung bzw. Herstellung der Zuganglichkeit der Radau.

Die Bebauungsvorschlage wurden vam Sanierungstrager der NILEG Nie—
dersachsische Landesentwicklungsgesellschaft mbH in Zusammenarbeit
mit dem Bauamt der Stadt Bad Harzburg entwickelt und am

nach der Vorstellung im Planungsausschuf fiir die weitere Bearbeitung
und die Erdrterungen nach 3(1) BauGB empfahlen.

Bestehende Rechtsverhaltnisse/Rahmenbedingungen

Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan

Zur Festsetzung von Art und Map der baulichen Nutzungen ergaben sich
wahrend der Planaufstellung differenziertere Uberlegungen als im
Flachennutzungsplan.

Soweit sich im Rahmen der Bebauungsplanung Anderungen ergeben haben,
flieBen diese in den Flachennutzungsplan ein, der gema § 8 BauGB
im Parallelverfahren den veranderten Planungszielen und veranderten
értlichen Gegebenheiten angepaft wird.

Bebauungsplane

Der flr einen Teilbereich bestehende rechtskraftige Bebauungsplan

"An der Radau" vam 30.09.1972 wird durch den Bebauungsplan Nr. 46
"Radau" aufgehoben und ersetzt.
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Rahmenbedingungen flr den Bebauungsplan

Altlasten

Altlasten innerhalb des Geltungsbereiches sind der Stadt Bad Harz-
burg nicht bekannt.

Bei dem Grundstliick Herzog-Wilhelm-Strafe 37 (Flurstick 19) handelt
es sich um einen Altstandort. Die Nebengebdude auf dem Grundstick
wurden ca. 1980 von einer Firma zur Knopfherstellung genutzt. Herge-
stellt wurden Kndpfe aus Bliffelhorn und Kunsthorn (Polyester), die
anfallenden StAube wurden mit Hilfe einer Absaugvorrichtung mit Fil-
tergutsack aufgefangen. Dieser Altstandort ist im Programm des Lan-
des Niedersachsen nicht erfapt, eine fachtechnische Untersuchung der
Flache liegt dem Landkreis Goslar z.Zt. nicht vor.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Bauland, Art und Maf der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Plangebiet umfaBt neben den 6ffentlichen Verkehrsflachen Misch-
gebiete, Allgemeine Wohngebiete, Flachen flr den Gemeinbedarf, of-
fentliche und private Grinflachen.

Zur Verwirklichung der Ziele der Sanierung und des Bebauungsplanes
werden folgende Festsetzungen getroffen:

In den Gebieten entspricht das Map baulicher Nutzung dem vorgefun-
Genen Bestand, wobei die Hochstwerte gem. § 17 BauNVO nicht Uber-
schritten werden.



Mi iete

Die ausgewiesenen Mischgebiete sind im Hinblick auf die bereits
vorhandenen und geplanten Nutzungen, einer Kambination von Wohnen,
Dienstleistung, Einzelhandelsbetrieben und der Unterbringung nicht
wesentlich stérender Gewerbebetriebe festgesetzt worden. Dies ent-
spricht &em vorgefundenen Bestand und dem stédtebaulichen Planungs-—
konzept.

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO zuldssigen sonstigen Gewerbebetrie-
be werden nur =zugelassen, wenn sie einen Stdrwert aufweisen, der
auch in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssig ware.

Die Einschrankung dient der Starkung des Wohnens und der Vermeidung
unerwinschter Nutzungskonflikte, die in der Regel von Gewerbebetrie-
ben ausgehen, zum Beispiel LArmimmissionen.

Annliches gilt flr den Ausschluf von Gartenbaubetrieben und
Tankstellen gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNvO. Der Ausschluf von
Gartenbaubetrieben dient der stérkeren Nutzung der vorhandenen tech-
nischen Infrastruktur, der Vermeidung wvon Stérungen unter anderem
durch die Regel starken Andienungsverkehr und der Pflege und Siche-
rung des Stadtbildes, hier dem Schutz vor Verénderungen durch grop-
flachige Glasgewachshauser.

zur Verhinderung der Stérungen der Wohnfunktion durch Kraftfahrzeuge

und Andienungsverkehr soll auch der Ausschlup von Tankstellen in den
MI-Gebieten beitragen.

Allgemeine Wohngebiete

Die Gebiete im Osten des Planbereiches werden durch das Wohnen ge-
pragt. Auf die Ausweisung von "reinen Wohngebieten" wird verzichtet,
vielmehr besteht die stadtebauliche Zielsetzung auch darin, eine ge-
wisse Mischung wvertraglicher Nutzungen wie Handwerk und der Versor-
gung des Gebietes dienender Laden mit Wohnungen zu ermoglichen, die
wohngebiete einerseits besser zu versorgen, andererseits durch diese
Nutzungsmischung zu einer Belebung beizutragen.
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Gemeinbedarfsflachen

Im Plangebiet sind Gemeinbedarfsflachen vorhanden, mit Einrichtungen
flir die Polizei, die Feuerwehr, die 6ffentliche Verwaltung und die
sozialen Zwecken dienenden Gebdaude und Einrichtungen.

Bauweise

Um den Charakter des Gebietes 2zu erhalten (vgl. 4.5 Stadtbild),
ist entsprechend der vorgefundenen Bauweise entlang der Herzog-Wil-
helm-Strafe abweichende Bauweise festgesetzt. Dadurch soll erreicht
werden, daf die typische, aufgelockerte Bebauung mit Einzelhdusern,
Doppelhdusern und Hausgruppen und Bauwich gewahrt bleibt.

Die Festsetzung der offenen Bauweise in den Ubrigen Bereichen ent-
spricht ebenfalls dem. vorhandenen Bestand.

Entlang der Herzog-Wilhelm-Strafe sind Baulinien festgesetzt, damit
die stadtebaulich wichtige rdumliche Begrenzung und Ausformung die-
ser StraPBe erhalten bleibt. Dem gleichen Zweck dienen die Baulinien
im stidlichen Bereich der Herzog-Julius-StraPe.

Ausschlup von Spielhallen,
Veranlassung und stadtebauliche Ziele

Ein Ziel des Planes ist es, die Ansiedlung von Spielhallen im Plan-
geltungsbereich 2zu verhindern. Der Ausschluf von Spielhallen in Bad
Harzburg betrifft nicht nur den Geltungsbereich dieses Bebauungspla-
nes "Radau", sondern er wird auch in einer Planung geregelt, die
Uber die Grenzen der einzelnen Bebauungsplane hinausgeht. Er ist da-
mit ein Bestandteil einer umfassenden Planung der Stadt Bad Harzburg
mit dem Ziel, in einem bestimmten Bereich der Bad Harzburger Innen-—
stadt die weitere Ansiedlung von Spielhallen zu verhindern.

Die stadtebaulichen Grinde fir diese Regelung sind deshalb in glei-
cher Form auch im Ubergreifenden Bebauungsplan "Innenstadt" darge-
stellt, dessen Grenzen in nachstehendem Plan gekennzeichnet sind.



Im Ralmen dieser umfassenden Planung werden zwel weitere Pléne neu
aufgestellt und sechs bestehende Plane gedndert.

Im Planbereich herrscht eine gemischte Nutzungsstruktur vor, haupt-
sachlich in den Erdgeschofetagen befinden sich Einzelhandelsgeschaf-
te, Dienstleistungsunternehmen und Gastronamiebetriebe. Ansonsten
herrscht Wohnnutzung wvor. Es finden sich aber auch Beherbergungsbe-—
triebe sowie einige sonstige Gewerbebetriebe.

Diese gemischte Nutzung, besonders in der Herzog-Wilhelm—Strafe, ist
historisch gewachsen und wird stadtebaulich gewollt. Im Zuge der Sa—
nierungsplanung sollen allerdings den Kurbetrieb stdrende Gewerbebe-
triebe ausgesiedelt werden. Dies ist zum Teil auch schon geschehen.
Die uUbrigen genannten Nutzungen sollen jedoch erhalten bleiben, da
sie hier flir Bad Harzburg von besonderer Bedeutung sind.

Der Einzelhandel und die Dienstleistungsunternehmen dienen der Ver-
sorgung der Bad Harzburger Bevdlkerung und bilden ein wichtiges Ele-
ment der zentraldrtlichen Funktion Bad Harzburgs als Mittelzentrum.
Hier ist besonders die Herzog-Wilhelm-StraPe als Haupteinkaufsstrape
von Bedeutung.

Die Beherbergungs—- und Gastronamiebetriebe sind besonders wichtig
flir den Kurbetrieb und sonstigen Tourismus als Hauptwirtschaftszweig
Bad Harzburgs.

Die Wohnnutzung ist im Planbereich traditionell verankert. Im Rahmen
einer Funktionsmischung ist sie auch im zentralen Einkaufsbereich
der Herzog-Wilhelm-Strafe erwlnscht. In den Nebenstrafen der Herzog-
Wilhelm-Strafe soll Wohnen Vorrang vor anderen Nutzungen haben (Sa-
nierungsplanung) .

Diese Nutzungsarten stehen in keinerlei Gegensatz zueinander, son-
dern erganzen sich sinnvoll.

Im Planbereich finden sich eine Reihe, flir das Stadtbild bedeutsame
Situationen. Der Sanierungsbericht "Innenstadt" filihrt unter anderem
folgendes auf:
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Im gesamten Verlauf sowchl der Herzog-Wilhelm-Strafe als auch der
BismarckstraBe sowie in den NebenstraBen, vor allem in der Schmiede-
straBe, befinden sich die ortstypischen "Harzer Hiuser".

In der Herzog-Wilhelm-StraBe und der BismarckstraPe sind einige
Jugendstilvillen erhalten geblieben. Im cberen Bereich der Herzog-
Julius-StraBe befindet sich ein besonders wertvolles Fachwerkhaus-
ensemble.

Im Siden des Planbereiches werden Teile des Kurgebietes erfaft, aber
auch grope Teile des Ubrigen Planbereiches milssen in ihrer Funktion
als "erweitertes Kurgebiet" mit der Herzog-Wilhelm-Strafe als Kern-
bereich angesehen werden.

Durch eine weitere Zunahme der Spielhallen wiirden sowohl die ange-
strebte Nutzungsmischung als auch der Erhalt des Stadtbildes erheb-
lich gefahrdet. Darliber hinaus wirde den Zielen der Stadtsanierung
entgegengewirkt. Vor allem wdre auch der Kurortcharakter und damit
letztendlich der Kurbetrieb in Frage gestellt.

Betreiber von Spielhallen sind in der Lage und auch bereit, héhere
Mieten zu zahlen, als es den meisten Einzelhandelsgeschaften méglich
ist. Dadurch besteht die Gefahr, daB bei einer weiteren Haufung
von Spielhallen, zum Teil in besten Geschiftslagen, ein Verdr&n-
gungsprozef zu Lasten des bestehenden Einzelhandels vonstatten geht.
Hierdurch sind gerade kleine, fiir die Angebotsvielfalt aber wichtige
Laden betroffen.

Neben den nachteiligen Auswirkungen flir die Einzelhandelsbetriebe
selbst und die Versorgungs- und Einkaufsméglichkeiten der Harzburger
BevOlkerung ist ein Abwandern von Kaufkraft aus Bad Harzburg und da-
mit letztendlich ein gewisser Verlust der zentralértlichen Bedeutung
zu beflrchten.

wohnnutzungen werden zwar nicht unmittelbar verdrdngt, da sie im
Erdgeschof kaum wvorhanden sind. Trotzdem stehen Spielhallen aber im
Konflikt zur Wohnnutzung. Da sie in der Regel langere Offnungszeiten
haben als der Einzelhandel (bis in die Nachtstunden), sind Stérungen
durch an- und abfahrende Pkw und besonders durch Mopeds der zumeist
jugendlichen Besucher nicht zu vermeiden.



Da Spielhallen zumeist einen "schlechten Ruf" haben, auch wenn dies
objektiv nicht begrindet werden kann und von den meisten Blrgern als
erhebliche Stdrquelle negativ bewertet werden, ist mit einer Abwer-
tung der betroffenen Wohnviertel zu rechnen.

Flir das Beherbergungsgewerbe und den Kurbetrieb hatte eine weitere
Konzentration von Spielhallen ahnliche Folgen wie flir die Wchnnut-
Zung. Gerade der Kur- und Beherbergungsbetrieb reagiert besonders
empfindlich auf Lirmbeldstigung und setzt ein intaktes Wohnumfeld
voraus. Daruber hinaus haben gerade die Kurgaste ein Dbestimmtes
Erwartungsbild in Bezug auf das Stadtbild der Kurstadt Bad Harzburg.
Fir einen Kurort untypische Fassadengestaltungen, wie sie Spielhal-
len zumeist haben, fallen hier besonders negativ auf.

Das Stadtbild ware aber nicht nur als Element flir den Fremdenverkehr .
gefahrdet, weitere Spielhallen kénnten insgesamt zu einer weiteren
Umwandlung der ortstypischen "Harzer Hauser" in uniforme Bauten bei-
tragen, da ihr werbewirksames, plakatives Auperes den vorgegebenen
Rahmen sprengt und ortstypische Elemente verdrangt.

Dazu wird im Sanierungsbericht festgestellt: "Disharmonien oder
Dissonanzen im Stadtbild ké&mnen das diffizile Gleichgewicht im
Stadtbild stdéren und langfristig seine Unverwechselbarkeit beein-
trachtigen".

Dariber hinaus waren allerdings auch weitere Sanierungsziele gefdhr-
det, so wird in der Sanierungsplanung ausdriicklich angefiihrt, dap
die Ansiedlung von Gewerbebetrieben den Kurcharakter beeintrachtigt.

Auch die durch die Sanierung angestrebte Modernisierung von Beher-—
bergungsbetrieben steht im Gegensatz zu den Stérungen, denen gerade
diese Betriebe durch weitere Spielhallen ausgesetzt wdaren. Gleiches
trifft flir das Wohnen =zu, das durch Modernisierung sowie die Ver-—
besserung des unmittelbaren Wohnumfeldes nach der Sanierungsplanung
gestarkt werden soll. Hier wirde besonders das Wohnumfeld unter der
Ansiedlung weiterer Spielhallen leiden.

Im Zuge der Sanierungsplanung soll in den néchsten Jahren der
Bereich des Bahnhofsvorplatzes und der unteren Herzog-Wilhelm-Strafe



_9_

attraktiv gestaltet werden. Hierzu liegen bereits Pldne vor. Da hier
besonders viele Spielhallen konzentriert sind, wiirde die Ansiedlung
weiterer Spielhallen hier extrem negativ wirken. Daher dient der Be-
bauungsplan gerade auch der Sicherung von Sanierungszielen.

Von besonderer Bedeutung ist auch der Erhalt des Kurortcharakters
der Innenstadt Bad Harzburgs. Der Kurbetrieb bildet den Hauptwirt-
schaftsfaktor der Stadt. Daher sind mdgliche Beeintrdchtigungen
des Kurbetriebes von existenzieller Bedeutung fir die Stadt Bad
Harzburg. Da Spielhallen, wie cben gezeigt, nicht mit dem Kurbetrieb
vereinbar sind, mup die Verhinderung weiterer Spielhallen, auch aus
dieser Sicht, ein stadtebauliches Ziel der Stadt Bad Harzburg sein.

Im Gegensatz zu Spielhallen kénnen andere Vergniigungsstétten ver-
nachlassigt werden, da sie in Bad Harzburg kaum vorkammen und eine
zukinftige Ansiedlung auch nicht abzusehen ist, sie stellen samit
kein Prablem dar.

Da Nutzungen bzw. Unterarten von Nutzungen nicht fiir das gesamte
Stadtgebiet, sondern nur fir Teilbereiche flir die besondere st&dte-
bauliche Grinde vorliegen, ausgeschlossen werden kénnen, kamt der
Abgrenzung des Plangeltungsbereichs besondere Bedeutung zu.

Das fir den Plangeltungsbereich besondere stéddtebauliche Griinde
bestehen, wurde bereits cben dargelegt. Entscheidend ist weiter die
Frage, ob Uberhaupt .die Gefahr einer Ansiedlung wvon Spielhallen
besteht. Dies ist flr den Bereich der Herzog-Wilhelm-Strafe sicher
nicht 2zu bestreiten, da er, wie die Vielzahl der dort bestehenden
Spielhallen zeigt, offensichtlich flir die Ansiedlung von Spielhallen
besonders attraktiv ist. Der Ausschluf von Spielhallen allein in der
Herzog-Wilhelm-StraPe wirde mit Sicherheit zu einem Verdraéngungspro-
zef flhren, so daP sich Spielhallen zukinftig in den Nebenstrafen
und in der parallel verlaufenden und ebenfalls relativ belebten
Herzog-Julius-Strafe ansiedeln wirden. Da hier aber, wie aufgefiihrt,
ebenfalls besondere stadtebauliche Griinde vorliegen, die eine An-
siedlung weiterer Spielhallen als nachteilig erscheinen lassen, wer-
den die genannten Bereiche in den Ausschlupbereich aufgenammen. Es
handelt sich dabei im wesentlichen um die Herzog—Julius—-Strafe sowie
die Verbindungsstrafen von der Herzog-Wilhelm-Strafe.
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Verkehrsflachen, ruhender Verkehr
Die erforderlichen privaten Einstellpl&tze sind nach bauordnungs-

rechtilchen Vorschriften entsprechend der NBauO auf den privaten
Grundsticken nachzuweisen.

Ruhender Verkehr, &ffentliche Parkplétze

An der StraPe Forstwiese wird eine Fliche als &ffentlicher Parkplatz
ausgewiesen. Dieser neu einzurichtende Parkschwerpunkt, mit ca. 40-
45 Platzen, liegt ginstig unmittelbar gegeniiber dem Rathaus, wird
direkt dem Rathaus zugeordnet und soll den Bedarf an Parkplatzen fir
Bedienstete des Rathauses ausgleichen.

Fir die Stadt Bad Harzburg besteht nach wie vor Bedarf an &ffentli-
chen Parkplatzen im Bereich des Rathauses. Die Parkplatzbilanz Bad
Harzburg-Nord bestatigt den Mangel an &ffentlichen Parkplatzen. Es
ist erforderlich, im Bereich des Zentrums der &ffentlichen Verwal-
tung den Stellplatzbedarf zu decken, den Parksuchverkehr weitestge-
hend zu reduzieren und Verlagerungen auf angrenzende Bereiche zu
mindern. Hinzu kamt, daB der geplante Parkplatz ideal an die Bun-
desstrafe 4 angebunden ist.

Die umgebende Bebauung an dem Parkplatz Forstwiese sind ausschliep-
lich Mischgebiete bzw. Flachen flr Gemeinbedarf, so daf mit einer
Beeintrachtigung der angrenzenden Bebauung nicht zu rechnen ist.

Zur Beurteilung der vam Parkplatz ausgehenden Gerausche ist eine
schalltechnische Berechnung (s. Anlage zur Begriindung) gemiB RLS-90
(Richtlinie fir den Larmschutz an Strafen) erstellt worden.

Die Immissionsgrenzwerte gem. 16. BImSchV (Sechzehnte Verordnung zur
Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes) fiir Mischgebiete
liegen bei 64 dB(A), der stadtebauliche Orientierungswert nach DIN
18 005 bei 60 dB(A).

Fir die Untersuchung wurden vier Immissionsorte festgelegt (s. Anla-
ge zur Begrundung) und Uber die Anzahl der Parkplétze (40 P) sowie
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die zu erwartende Nutzungsfrequenz fir einen Bezugszeitraum von 6.00
Uhr bis 22.00 Uhr die Ergebnisse ermittelt. Dabei wurde die fir die
angrenzende Bebauung ungunstige Ldsung der Erschliefung des Park-
platzes - Abfahrt Uber die StraPe "Holzhof" - in Ansatz gebracht.

Das Ergebnis der schalltechnische Berechnung ist, daB an Jjedem
Berechnungspunkt die berechneten Werte unterhalb der o.g. Grenzwerte
liegen. Die Parkplatzanlage ist flir die angrezenden Misch— und WA-
Gebiete sowie flur die Gemeinbedarfsfléche damit vertretbar.

Der geplante Offentliche Parkplatz tragt dazu bei, daf der vorhande-
ne Parksuchverkehr im Bereich Forstwiese und Holzhof minimiert wird.

Der an der Herzog-Julius-StraPe/Holzhof ausgebaute Parkplatz wird
als &ffentliche Parkflache festgesetzt.

Die Herzog-Wilhelm-StraPe soll, entsprechend ihrer Bedeutung, als
Hauptgeschafts— und EinkaufsstraPe Bad Harzburgs, im Rahmen der
Sanierung umgestaltet werden. Vorgesehen ist ein verkehrsberuhigter
Ausbau, bei dem die Befahrbarkeit der StraPe und die Erreichbarkeit
der Grundsticke erhalten bleiben.

Die Anzahl der 6ffentlichen Parkplatze wird durch den Ausbau um ca.
25 % reduziert.

Bei der Betrachtung einer Parkplatzbilanz erscheint es nicht sinn-
voll, diesen Bebauungsplanbereich als Teilgebiet der Innenstadt fur
sich allein zu bewerten, denn gerade hier werden der Parkplatzbedartf
und samit die Bilanz durch duPere Einwirkungen beeinfluft (z. B.
Verwaltungszentrum auBerhalb des Geltungsbereiches). Es wird deshalb
auch auf die Verkehrsplanungen und Berechnungen zum ruhenden Verkehr
fir die Gesamtstadt hingewiesen ("Ermittlung des Stellplatzbedarfs
fir die Innenstadt-Nord" Mai 1991). " '

Durch planerische Festsetzungen wird fliir den Geltungsbereich kein
weiterer Bedarf hervorgerufen.

Gehrechte
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Im ndrdlichen Geltungsbereich wird entlang der Radau am linken Ufer,
zwischen Forstwiese und Holzhof, in einer Breite von 1,50 m ein Geh-
recht zugunsten der Offentlichkeit festgesetzt. Die Ausweisung des
FupPweges entlang der Radau befindet sich in der Randlage des Grund-
sickes des Forstamtes. Konflikte zwischen Fupgangern und dem Forst-
betrieb werden durch die Nutzungstrennung nicht erwartet.

Zwischen Radau und dem Weg wird ein 4,0 m breiter Schutzstreifen an-—
gelegt. Damit werden die angestrebte Erlebbarkeit der Radau und die
Begehbarkeit des Ufers wverwirklicht.

Zwischen Holzhof und der einzurichtenden 6ffentlichen Grinflache an
der NordmannstraPBe soll der Radaurandweg als Steg — Uber der Wasser-—
flache - und Bricke fortgesetzt werden.

Grunflachen und Standorte zu erhaltender Baume

Die Stadt Bad Harzburg hat fir den Bebauungsplanbereich ein Baumka-
taster aufgestellt, um die schiitzenswerten Baume im Sinne des § 9
Abs. 1 Nr. 25 b BauGB erhalten zu kdénnen.

Die gesunden, bereichspragenden und belebenden Baume wurden bei
der Festsetzung von Bauweise und Baugrenzen berlcksichtigt, so daf
der Baumbestand, wenn nicht andere Griinde entgegenstehen, erhalten
bleibt. Die Standorte der Baume sind durch die Planzeichen ausrei-
chend bestimmt.

In wenigen Einzelfdllen wird in Baugenehmigungsverfahren uUber die
Erhaltung von Baumen in Uberbaubaren Flachen entschieden werden mis-
sen. Hierbei handelt es sich um Baume, deren Lebensdauer Klrzer sein
dirfte, als die sehr. langfristig angelegte stadtebauliche Entwick-
lung, die im Bebauungsplan "Radau" festgesetzt wird.

Zum Erhalt der natlirlichen Uferzone entlang der Radau im Bereich
zwischen "Forstwiese" und "Holzhof" ist ein 4,00 m breiter Grun-
streifen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft festge-
setzt. Dieses Festsetzung sichert den Erhalt und die Entwicklung des
natirlichen Uferrandbereiches und schitzt die dort standorttypischen
Pflanzen und Baume sowie die Fauna.
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Nach dem Niederséchsischen Gesetz Uber Spielplatze (NSpPG) ist eine
Flache wvon 2 % der zulassigen GFZ erforderlich. Unter der Annahme,
daB im Mischgebiet nur ca. 50 % der Geschofflache zum Wohnen benutzt
werden, ist eine Grdpe von ca. 980 m? erforderlich.

Im Planungsbereich sind im Gebiet des allgemeinen Wohngebietes keine
Flachen vorhanden, die angekauft und zum Spielplatz ausgebaut werden
kénnten und von &éffentlichen Verkehrsflachen zuganglich waren.

Eine Fldche an der Forstwiese liegt im Haupteinzugsbereich der
Kraftfahrzeuge, die zum Verwaltungszentrum Rathaus und zur Herzog-
wilhelm-StraPe fahren und sollte deshalb nicht fir Kinder als Spiel-
platz ausgewiesen werden.

In angrenzenden Bereichen wird dem Spielbedirfnis der Kinder im
Innenstadtbereich Rechmung getragen. So befinden sich gut ausgebaute
Kinderspielpldtze in der Reischauerstrafe (ca. 50 m Entfernung),
in der Goslarschen StraBe (ca. 200 m Entfernung) und an der
Rudolf-Huch-Schule (ca. 300 m Entfernung). Darlber hinaus sind am
Harzburger Schiitzenhaus (ca. 400 m Entfernung) Flachen zum Bolzen
vorhanden. Von daher erscheint die Errichrung eines weiteren Kinder-
spielplatzes nicht notwendig.

Die relativ geringe Uberbaubarkeit der Grundsticke erlaubt die
Anlage privater Grinfldchen, mit der Mdglichkeit zum Spielen flr
Kleinkinder.

Unter diesen Vorgaben wird die Befreiung won den Vorschriften des
Niedersachsischen Spielplatzgesetzes gem. § 5 Abs. 2 und 3 erforder-
lich und von der Stadt Bad Harzburg beantragt.

Stadtbild

Das Bild der Stadt Bad Harzburg stellt durch die Harmonie ahnlicher
Gebdude und die starke Durchgrinung einen wesentlichen Faktor fur
das Image eines Kurortes dar.
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Die Hdhenentwicklung ist relataiv einheitlich. Grépere BauhShen als
2 bis 3 Geschosse sind selten, konzentrieren sich jedoch in diesem
Bereich mit drei 8-geschossigen Wohnhdusern und zwel 4—geschossigen
Anlagen. Insgesamt vermittelt die zurtickhaltende Héhenentwicklung
ein Stadtbild von seltener Gelassenheit und Ruhe ohne gréBere Dami-
nanten oder Disharmonien, das es zu bewahren gilt.

Der Bereich wird teilweise gepragt durch Gebaude aus den letzten
Jahrzehnten des 19. Jh. und den ersten des 20. Charakteristisch sind
dabei die sogenannten "Harzer Holzhauser", einer Bauform, die einem
internationalen Stil um die Jahrhundertwende folgt. Die Verwendung
regionaltypischer Elemente (Schnitzereien) kennzeichnet das Harzhaus
als spezifische nur im Harz und dessen Vorland vorkammende Sonder-—
pauform und rechtfertigt ihre Erhaltung 2zur Wahrung der Identitat
der Stadt Bad Harzburg.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 46 "Radau"
pefinden sich Baudenkmale im Simne des § 3 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes. Diese sind im Bebauungsplan nachrichtlich ge-
map § 9 Abs. 6 BauGB Ubernammen. Die Festsetzungen von Einfriedigun-
gen oder Differenzierungen von Haupt- und Nebengebauden wurden aus
Grinden einer eindeutigen und tbersichtlichen Lesbarkeit des Planes
nicht dargestellt. Das Denkmalschutzgesetz hat die Denkmale ohnehin
mit einem besonderen Beteiligungsverfahren belegt.

Versorgung und Entsorgung

Stram, Gas, Wasser

Ausreichende Versorgungsleitungen der Stadtwerke Bad Harzburg fur

Stram, Gas und Wasser sind vorhanden.

Schmutz- und Regernwasserentsorgung

Die Schmutz- und Regermasserentsorgung erfolgt Uber das Trennsystem
der Stadt Bad Harzburg.
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Zur Sicherung der Entsorgung von Schmutz- und Regerwasser ist ein
Leitungsrecht, als Verbindung zwischen dem Gebiet an der Herzog-Wil-
helm-StraPe und dem allgemeinen Wohngebiet rechts der Radau, zugun-
sten der Stadt Bad Harzburg eingetragen.

Millbeseitigung

Die Millbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Goslar.

Stadtebauliche Werte
Flachenbilanz

Das Plangebiet, das dem Bruttobaugebiet gleichzusetzen ist, hat eine

Gesamtflache von 9,813 ha
davon sind:

6ffentliche Verkehrsflache, einschl.

verkehrsberuhigter Flachen 2,203 ha

dffentliche Wasserflachen 0,418 ha

offentliche Grunflachen 0,237 ha

Das Nettobauland betragt 6,955 ha
davon sind: '

Mischgebiet MI 2,939 ha

Wohngebiet WA 3,040 ha
Gemeinbedarfsflache 0,795 ha
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Durchfiihrung des Bebauungsplanes
Bodenordnende Mafnahmen

Fiir die Realisierung der geplanten Ordnungsmafnahmen missen private
und &ffentliche Grundstiicksfléchen erworben werden. nach den Erdrte-
rungsgesprachen mit den Betroffenen besteht Bereitschaft zum Verkauf
von Grundstuicksflachen.

Soziale MaPfnahmen, Sozialplan

Es ist nicht zu erwarten, dap sich die Verwirklichung des Bebauungs-
planes nachteilig auf die Betroffenen auswirkt, vielmehr werden das
wohnumfeld der Bewohner und die wirtschaftliche Situation des Gewer-
bes nachhaltig verbessert. GemdB § 180 BauGB wurden durch die Vorbe-
reitende Untersuchung Grundsatze flr den Sozialplan erarbeitet und
vam Rat der Stadt Bad Harzburg beschlossen.

Diese sind im Bericht Uber das Ergebnis der Vorbereitenden Unter-—
suchungen ausfihrlich dargestellt und in den verschiedenen Beteili-
gungsstufen den Biirgern erldutert, sie sind weiterhin giltig

Obwohl keine Nachteile zu erwarten sind (vgl. § 180 BauGB), werden
erlauternd einige wesentliche Punkte hier aufgefihrt.

Die Grundsatze flir den Sozialplan stellen die Leitlinien dar, nach
denen spéter fir jeden einzelnen Betroffenen in Erdrterungen geklart
werden soll, wie die Probleme, die sich fir ihn aus der Sanierung
ergeben, am besten geldst werden kdnnen.

Der Abbruch von Wohngebduden ist nicht vorgesehen.

Im Falle eines notwendigen Umzuges sind organisatorische und finan-
zielle Hilfe zu gewdhren. Die durch den Umzug entstehenden Kosten
werden aus Mitteln flr die Ordnungsmafnahmen aufgebracht (entspre-—
chend § 245 BauGB) .

Umzugskosten kénnen auch einem Bewohner erstattet werden, der
aufgrund der anstehenden Sanierungsmapnahmen seine Wohnung von sich
aus aufgibt. Sofern Wohnungsbau- oder Sanierungsférderungsmittel zum
Bau von Wohnungen bewilligt werden, soll sich die Stadt gemaB § 245
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BauGB ein Belegungsrecht insbesondere zur Verwirklichung des Sozial-
planes sichern.

Bei einem nicht vermeidbaren Abrip eines Gebéudes oder der Auslage-
rung von stdrenden Betrieben sind in der Entschadigungsregelung die
berechtigten Wiinsche der betroffenen Eigentimer zu bertcksichtigen,
z.B. Tausch, Barentschadigung, Beteiligung an NeubaumaPnahmen u. a.

Den betroffenen Gewerbetreibenden sollte die mdglichst reibungslose
weiterfihrung ihres Betriebes gewdhrleistet werden. Beli Betriebs-
verlagerungen ist der erforderliche Ersatzgewerberaum rechtzeitig
bereitzustellen (§ 245 BauGB; § 182, § 184 BauGB). Die Kosten werden
von Fachgutachtern ermittelt und aus Stédtebauférderungsmitteln ge-
miB § 245 BauGB aufgebracht.

Rat und Verwaltung der Stadt Bad Harzburg sollen die Burger recht-
zeitig und wversténdlich Uber alle Planungsabsichten und Férderungs—
moglichkeiten informieren.

Es ist eine Stelle eingerichtet, in der ratsuchende Burger 2zu
bestimmten Sprechzeiten Auskunft von der Verwaltung oder vam Sanie-
rungstréger erhalten kdnnen.

Kosten
Entsprechend einer t(berschlédglichen Ermittlung entstehen bei der

Durchfiihrung des Bebauungsplanes "Radau" Kosten
in Hohe von DM 3.055.000,—

Hiernach sind im einzelnen vorgesehen:

- fir den Grunderwerb M 775.000,—
- flir die Beseitigung baulicher Anlagen M 30.000,—
— fir die Erschliepungsanlaglen, fur die

FupPwegverbindung an der Radau DM 200.000,—
- flir die Grinanlage Nordmannstrafe oM 150.000,—
- flir die Grimanlage an der Herzog-Wilhelm—Str. DM 75.000,—

— filir den Ausbau des Parkplatzes an der
Forstwiese DM 200.000,—
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— flir den verkehrsberuhigten Ausbau der

Berzog-Wilhelm-Strafe DM 1.800.000,—
- fir die weitere Vorbereitung im Sinne des

Baugesetzuches DM 20.000,—
- Kosten aus sozialen Mafnahmen oM 5.000,—

— durch die Erhebung von Ausgleichsbetragen

(die Héhe kann zur Zeit nicht genau ermittelt

werden) kénnen voraussichtlich finanziert

werden DM 200.000,—
Die verbleibenden ungedeckten Kosten von DM 3.055.000,—

werden nach dem BauGB zu jeweils 1/3 Anteil durch die Bundesrepublik
Deutschland, das Land Niedersachsen und die Stadt Bad Harzburg auf-
gebracht.



_19...

Vorstehende Begriindung gehdért nicht zum Inhalt des Bebauungsplanes und hat
nicht den Charakter von Festsetzungen. Festsetzungen enthalt nur der Plan;
sie sind durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text dargestellt.

Vom Rat der Stadt Bad Harzburg in seiner 6ffentlichen Sitzung am 12.10.1993
beschlossen.

Stadt Bad Harzburg

13.10.1993
Bad Harzburg; &N ... ...usseses e




