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1. Bisheriger Rechtszustand

t liegt im Innenbereich der Stadt Bad Harzburg und ist
g?:h:lasgggg$ant, g.h., es besteht kein rechtsverbindlicher Bebau-

ungsplan.

htswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Bad Harzburg ist der
égsgﬁie Planbereich als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) dargestellt.

e p e

Damit wird dem'EntwiéETGngsgebot gem. -§ 8 Abs. 2 BauGB entsprochen.

2. PlanungsanlaB und stddtebauliche Ziele

2 a) Veranlassung fiir die Planung

Zwischen der ScharenbergstraBe, der Breiten StraBe und slid§stlich
der Strafe Messighlitte liegt ein ca. 3,5 ha groBer griiner inner-
stddtischer Bereich, der sich hinzieht bis an die Bebauung der
Pfarrgasse.

Wéhrend der slidbstliche Bereich genutzt wird (Ostgirten, Heuwiesen
usw.), Tiegt der nordwestliche Bereich seit Jahren v611ig brach.

Bereits die ehemalige selbsténdige Gemeinde Bindheim beabsichtigte,
flr diesen Bereich und dariliber hinaus einen Bebauungsplan aufzustellen,
mit der Absicht, ein vielfdltiges Angebot an Baupl&tzen zu schaffen.

Zur Sicherung der Bauleitplanung wurde eine Verdnderungssperre
beschlossen.

Durch die Gebietsreform - Anfang der 70er Jahre - kam die Planung
zum Erliegen.

Erst seit dem Jahre 1980 wurde auf Initiative der Wolfenbltteler
Baugesellschaft mbG die Planung wieder in Angriff genommen.

Die Baugesellschaft beabsichtigte, auf den Flurstlicken 10 und 44
Reihenhduser bzw. Wohnh&user mit Mietwohnungen zu erstellen.

Die Stadt wurde gebeten, einen Bebauungsplan aufzustellen zur
Realisierung der geplanten BaumaBnahme.

Die GriUnde flr die Einleitung des Aufstellungsverfahrens waren:

- eine weitestgehend brachliegende nutzlose Fliche wiirde einer
sinnvollen Nutzung zugefiihrt

- ein Teil eines Innenbereiches des Stadtteiles Biindheim wlirde
mit einer Bebauung aufgeflil1t zugunsten der Erhaltung wertvoller
Ackerfldchen am Stadtrand

- der Planbereich liegt verkehrsglinstig und in unmittelbarer Nihe
vorhandener Infrastruktureinrichtungen, was verbunden wére mit
kurzen Anfahrtswegen flir StraBenreinigung und Mullabfuhr.
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2 b) Stddtebauliche Ziele der Planung

Die Grilinde flr die Einleitung sind auch identisch mit den ur-
springlichen Zielen des Bebauungsplanes.

Heute ist der Rat zu der Erkenntnis gelangt, daB Bad Harzburgs
heutige Existenz ganz wesentlich auf dem landschaftlichen Potential
dieses Raumes basiert.

Um die Lebensfdhigkeit der Stadt als Kur- und Ferienort zu bewahren,
missen alle Planungs- und BaumaBnahmen auf den Schutz, die Pflege
und der Erhaltung dieser natlirlichen Grundlagen ausgerichtet bzw.
auf ihre Vertrdglichkeit und Vereinbarkeit hin untersucht werden.

Aus dieser Erkenntnis heraus und der Tatsache, daB zwischenzeitlich
in anderen Bereichen der Stadt zahlreiche Wohnbaugrundstlicke aus-
gewiesen worden sind, bei denen kaum Nachfrage besteht, wird vom
urspriinglichen P]anungsziel abgerlickt zugunsten der Erhaltung einer
innerstddtischen Grinfldche.

Folgerichtig wurde die Griinfldche beiderseites des Fullekuhlenbaches
im Bebauungsplanentwurf,der in der Zeit vom 2. November bis einschl.

2. Dezember 1987 Gffentlich auslag, als private Griinfldache festgesetzt.
Mit dieser Festsetzung sollte auch eine Absicherung der seltenen
Flora,besonders der schiitzenswerten Pfeiffen-Graswiesen erfolgen.

Zur Absicherung der Griinfldche, insbesondere der Fldche westlich des
Fiillekuhlenbaches, wurde zusdtzlich von § 28 Nieders. Naturschutz-
gesetz Gebrauch gemacht und diese Flache als geschiitzter Landschafts-
bestandteil ausgewiesen.

Auf Empfehlung der Bezirksregierung in Form einer Stellungnahme im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurde zur Vermeidung von Rechts-
unsicherheiten die Griinfldche insgesamt aus dem Bebauungsplanbereich
herausgenommen, da nicht erkennbar wdre, wie sich die geplante
Schutzsatzung mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergdnzen

wiirde. Damit wird auch den Bedenken eines Grundstlickseigentiimers
Rechnung getragen, die sich gegen die Festsetzung der Griinfldche im
Bebauungsplan richten.

Dadurch reduziert sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf

die bebauten Grundstiicke entlang der Breiten Strafe und der Pfarrer-
Hackethal-StraBe.

Ziel der Planung ist hier die Erhaltung und Absicherung der vorfindlichen
stddtebaulichen Struktur und Schaffung eines Parkplatzes zur Ver-
besserung der Parksituation in der Breiten StraBe.

Mit der rlickwdrtigen Begrenzung der bebaubaren Fldchen wird eine
bauliche Entwicklung in die angrenzenden Grinfldchen hinein verhindert.

3. Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan

Der Planbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt als
"Allgemeines Wohngebiet" (WA) ausgewiesen.

Damit wird dem Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB entsprochen. Die
urspriinglich vorgesehene Anderung entfdllt.
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4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4,1 Art und MaB der Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksfl&chen

Das bebaute Gebiet wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
"Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Dabei wird keine Ausnahme aus-
geschlossen, um die augenblicklich nach § 34 Baugesetzbuch bestehenden
Miglichkeiten zu erhalten, zumal die Breite StraBe auch nach der Herab-
stufung zur KreisstraBe eine HauptverbindungsstraBe bleibt.

Es wird durchweg im Allgemeinen Wohngebiet eine Zweigeschossigkeit
als Hichstgrenze festgesetzt, um den Charakter dieses alten inner-
stddtischen Bereiches zu bewahren und unangemessene bauliche Ent-
wicklungstendenzen auf ein ertrdgliches MaR zu beschrinken.

Diesem Zweck dient auch die ﬁéhtsetzung einer offenen Bauweise.

Bei der Uberwiegenden Anzahl der Grundstiicke 183t das im Bebauungsplan
festgesetzte MaB der Nutzung bauliche Erweiterungen der bestehenden Ge-
bdude zu.

Die Flhrung der Baugrenzen richtet sich im wesentlichen nach der vor-
handenen Bebauung, 1dBt jedoch noch einen angemessenen Entwicklungs-
spielraum zu.

Wahrend zundchst entlang der Breiten StraBe ein Abstand der bebaubaren
Fldche von 2,00 m vorgesehen war, wird jetzt davon Abstand genommen,
weil ein Abriicken von der derzeitigen StraPBengestalt ohne Not stddte-
baulich bedenklich wére.

Die Breite StraBe vermittelt im Abschnitt nordwestlich des ehemaligen
Marktplatzes durch die unmittelbar am FuBweg gelegene Geschdftszone

- durchsetzt mit Wohnbebauung - einen Vorstadtcharakter, der die Ur-
banitdt Blndheims nicht unwesentlich mitbestimmt. Dem sollte auch die
Lage der Baugrenzen Rechnung tragen.

Charakteristisch und prdgend in diesem StraBenabschnitt sind die Frei-
rdume zwischen der zweigeschossigen Bebauung. Damit tritt die offene
Bauweise in Form von Einzelhdusern nachdrlickTich in Erscheinung.

Um diese stddtebauliche Ordnung zu erhalten und abzusichern, wird die
Baugrenze sdgezahnartig zurlickgenommen.

Einer besonderen Betrachtungsweise unterliegt der Bebauungsplanabschnitt
angrenzend an den ehemaligen Marktplatz der Gemeinde Blndheim.

Der Marktplatz wurde erst vor wenigen Jahren zum "Dorfanger" umgebaut
bzw hergerichtet und ausgeschmlickt mit einem Denkmal, was rlickschlieBen
1d3t auf die vergangene Hilttenzeit (Bleiabbau).

Diese mit vielen Anpflanzungen angelegte Griinanalge findet ihre Fort-
setzung in den slidwestlich angrenzenden Wohngrundstiicken. Vor der Be-
bauung befindet sich eine unterschiedlich breite Vorgartenfldche mit
einer entsprechenden Bepflanzung.

Un dieses Erscheinungsbild zu erhalten und dauerhaft abzusichern, wird
die Vorgartenfldche freigehalten von jeglicher Bebauung, auch von Garagen
und Nebenanlagen.

Durch Baulinien werden die Wohngebdude fixiert, wobei aber auch wieder
die vorhandene Kleinteiligkeit der Bebauung durch sdgezahnartige Aus-
buchtungen der bebaubaren Fldche abgesichert wird.
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4.2 Verkehrsfldchen, ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch die Breite StraBe,
einer LandstrafRe.

Im Zuge der Errichtung der B 6 neu ist in Kirze mit einer Herab-
stufung zur KreisstraBe zu rechnen.

Im Zusammenhang mit der Obergabe ist ein angemessener vorheriger
Ausbau erforderlich, ein Ausbau, der zwischenzeitlich bereits durch-
gefihrt wird und bei dem weitere Parkmdglichkeiten im StraRen-
bereich (langsparken) geschaffen werden sollen, wie dies bereits
gegeniiber dem Markthotel der Fall ist.

Zudem wird an zentraler Stelle ein weiterer Parkplatz ausgewiesen
mit 10 Stellpldtzen.

Die Anbindung der Parkplatzes an die Breite StraBe wird in technischer
Hinsicht zu gegebener Zeit abgestimmt mit dem StraRenbauamt Goslar
bzw. Landkreis Goslar alsFrager der StraBenbaulast der L 501.

Die privaten Einstellpldtze werden auf den Grundstiicken nachgewiesen.

4.3 Wasserfliachen

Der Fullekuhlenbach ist ein Gewdsser 3. Ordnung nach dem Nds. Wasser-
gesetz.

Der Bachverlauf des Fiillekuhlenbaches ist ein prdgendes Element des
Landschaftsbildes. Er wird durch die Festsetzung der Wasserflidche
planungsrechtlich abgesichert.

4.4 Griinflachen

Um den dffentlichen Parkplatz herum wird die nichtbendtigte Rest-
flache als Verkehrsgriinfliche festgesetzt,

Damit soll zumindest teilweise eine Beeintrdchtigung der angrenzenden
Grundstiicke durch die Parknutzung verhindert werden.

. Versorgung und Entsorgung

5.1 Strom, Gas, Wasser

Das Plangebiet ist versorgt mit Strom, Gas und Wasser durch AnschluB an das
jeweilige vorhandene Leitungsnetz der Stadtwerke Bad Harzburg.

5.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch AnschluB an das st&dtische Kanal-
netz.

5.3 Mullbeseitigung

Die Mullbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Goslar, soweit dieser
gem. glltiger Satzung verpflichtet ist. Ausgeschlossene Abf&lle (Sonder-
abfdlle) sind durch den Abfallbesitzer selber oder einen zugelassenen
Dritten zu beseitigen. :
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6. Bodenordnende MaBnahmen und MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Das Grundstlck, das als 8ffentlicher Parkplatz ausgebaut werden soll, ist
bereits vor l&ngerer Zeit der Stadt zum Kauf angeboten worden. Die Kaufver-
handlungen stehen kurz vor dem AbschluB.

Auf Zwangsmittel nach BBauG braucht deshalb nicht zurlickgegriffen werden.

7. Kosten der Durchflihrung

Die durch den Bebauungsplan entstehenden Kosten sind in der Anlage aufgeflihrt,
Die Deckung der Kosten wird im Rahmen der Haushaltswirtschaft sichergestellt.

8. Beteiligungsverfahren

8.1

B.e

8.3

Frilhzeitige Trdgerbeteiligung

Aus dem Jahr 1972 liegt flr den gesamten Bereich ein Bodengutachten

in Form einer Baugrundvorerkundung vor, aus dem hervorgeht, daP der
Wasserspiegel durchweg in Spatenstichtiefe liegt. Deshalb wurden schon
frihzeitig aufgrund dieser problematischen Wasserverhd&ltnisse und der
angeblich schiitzenswerten Flora in dem Bereich das Wasserwirtschaftsamt
und der Landkreis Goslar zur Planung gehdrt.

Vom Landkreis wurde zusdtzlich das Nds. Landesverwaltungsamt - Abt.
Naturschutz in Hannover - eingeschaltet.

Sowohl vom Landkreis wie auch vom Wasserwirtschaftsamt wurden keine
grundsdtzlichen Bedenken gegen die Planung vorgebracht.

Beteiligung der Biirger gem. § 3 Baugesetzbuch

Die vorgezogene Blrgerbeteiligung wurde durchgeflihrt in der Zeit vom
28. Juni bis einschl. 19. Juli 1982.

Dazu wurden im Rathaus drei Alternativentwiirfe mit einer Erlduterung
tffentlich ausgelegt.

Die AnhSrung der Blrger erfolgte am 19. Juli 1982.

Ergebnis der vorgezogenen Biirgerbeteiligung:

Die von der Planung betroffenen Grundstlickseigentlmer sind durchweg
fiir eine durchgehende bauliche Nutzung ihrer Grundstiicke von der
Breiten StraBe bis an die ScharenbergstraBe, wdhrend einzelne

- auBerhalb des Planbereiches wohnende Mitblirger - den griinen Innen-
bereich so zu belassen wiinschen.

Beteill gung der Trdger &ffentlicher Belange gem. § 4 Baugesetzbuch

Mit Anschreiben vom 26.02.1987 wurden die Tréger &ffentlicher Belange
um ihre Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf gebeten.

Von den angeschriebenen Trdgern §ffentlicher Belange gaben drei ihre
Stellungnahmen ab.

Hinweise, Anregungen und Bedenken &uBerten der Landkreis Goslar, die
Bezirksregierung Braunschweig und das StraBenbauamt Goslar.

Die Hinweise, Anregungen und Bedenken aus diesem Verfahren, die die
Festsetzung des Bebauungsplanes beriihren, lassen sich wie folgt zusammer
fassen:

- die Fliche westlich des Fiillekuhlenbaches sollte aus dem Bebauungs-
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8.4

plan herausgenommen werden.

Der Anregung wird nicht gefolgt, weil sich der Bebauungsplan
und die geplante Landschaftsschutzsatzung ergdnzen.

Die Festsetzung einer Grlnfldche steht den Darstellungen des
Fldchennutzungsplanes entgegen.

Der Fldchennutzungsplan wird gedndert im Parallelverfahren.

Die Grlnfldche sollte beiderseits des Fiillekuhlenbaches bis
an die Pfarrer-Hackethal-StraBe erweitert werden.

Die GrUnfléche wird nicht erweitert. Durch die zusdtzliche Auf-
nahme einer textlichen Festsetzung werden aber Nebenanlagen und
sonstige bauliche Anlagen in den Uferzonen ausgeschlossen.

Die Baugrenzen entlang der Breiten StraBe sollten zurlickgenommen
werden.

Der Anregung wird nicht gefolgt, mit Hinweis auf die Ausflihrungen
unter 4.1 dieser Begriindung.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldchen entlang des Markt-
platzes sollten auch Garagen und Nebenanlagen ausgeschlossen werden.

Der Anregung wird gefolgt.

Die Kosten fiir die neue Einmiindung an die L 501 gehen im vollen

Unfang zu Lasten der Stadt Bad Harzburg.

Die im Planentwurf eingetragenen Sichtdreiecke sind von Sichtbehinderungen
freizuhalten.

Der Hinweis auf die Kostenlbernahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Sichtdreiecke werden freigehalten.

Uffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung erfolgtein der Zeit vom 2. November 1987
bis einschl. 2. Dezember 1987. Wihrend dieser Zeit sind nachfolgende
Anregungen und Bedenken vorgebracht worden:

Stellungnahme der Bezirksregierung Braunschweig, Obere Naturschutz-
behtrde:

Als Obere Naturschutzbehtrde halte ich zur Umsetzung ihrer insgesamt
begriiBenswerten Absichten eine Herausnahme derjenigen Flichen aus
dem Bebauungsplan fiir notwendig, fir die ein Schutzverfahren nach
Naturschutzrecht vorgesehen ist. Dies erscheint mir zur Vermeidung
von Rechtsunsicherheiten fiir angezeigt, da ich nicht erkennen kann,
wie sich die geplante Schutzsatzung mit den Festlegungen des
Bebauungsplanes ergdnzen soll. Ich empfehle vielmehr die vorgesehenen
Einschrankungen der Nutzung dieser Fldche allein iiber naturschutz-
rechtliche Festsetzungen zu regeln.

Dazu folgende Entscheidung des Rates:

Zur Vermeidung von Rechtsunsicherheiten wird die Griinfliche aus

dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausgenommen.

Von Herrn Rechtsanwalt Marquard im Auftrage von Herrn Hellmund
wurden folgende Bedenken geltend gemacht:
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Offensichtlich aufgrund politischer Entscheidungen wird seit

ca. 1 Jahr das Planungsziel verfolgt, dje vorhandene Wiesenfldche
als private Griinflache zu erhalten, wihrend es in den friiheren
Jahren darum ging, eine brachliegende Fliche planerisch zuy
gestalten. Durch Ausweisung der Griinfliche wird die stddtebauliche
Struktur der Breiten StraBe weder gefestigt, noch gestort. Sie

wird auch nicht zu allgemeinen Erholungszwecken zur Verfiigung stehen.
Es wird insbesondere bezweifelt, daB die relativ geringe Griinfldche
das Kleinklima der Stadt entsprechend positiv beeinfluBt. Auch die
Absicherung einer angeblich seltenen Flora wird in einem derartig
begrenzten Gebiet innerhalb eines bebauten Stadtkernes kaum eine
ausreichende Begriindung darstellen.

Insgesamt vermag die Begriindung zu dem Bebauungsplan den Umschwung
in der bisherigen planerischen Entwicklung nicht zu erkldren.

Befremden muR auch, daB die vorgezogene Biirgerbeteiligung am Anfang
der Planung als ausreichend angesehen wird, obwohl doch heute ein
vollkommen gednderter Entwurf vorliegt. Zutreffend ist festgehalten,
daR die betroffenen Grundstiickseigentiimer durchweg die bauliche
Nutzung ihrer Grundstilicke wiinschen. Diesem auch noch heute geltenden
Interesse wird der Bebauungsplanentwurf nicht im geringsten gerecht.
Die Interessen der beteiligten Grundstiickseigentiimer sind offensichtlic
unberiicksichtigt geblieben. Lediglich die Bkologischen Gesichtspunkte
sind maBgebend fiir den Bebauungsplanentwurf. Es wird darauf hingewiesel
daB der Begriindung nicht zu entnehmen ist, daR eine eingehende
Untersuchung der Griinflache bzw. der dkologischen Situation erfolgt

ist. Es wird davon ausgegangen, daB die in der Begriindung ausgefiihrte '

Fauna und Flora auch in dem Umkreis von Bad Harzburg anzutreffen ist.
Einzelne Pflanzen kdnnen nicht vor dem Aussterben geschiitzt werden,
wenn innerhalb eines Stadtgebietes eine Griinfldche ausgewiesen wird,
die naturbelassen zu bleiben hat.

Der Bebauungsplanentwurf stellt insofern eine Fehlentwicklung dar.

Der Schutzzweck ist mit dem Bebauungsplanentwurf zu weit ausgedehnt.
Er umfaBt eine Griinfldche, die weit groBer bemessen ist, als der
eigentliche Feuchtbereich. Fiir den geplanten Schutzzweck wire es
ausreichend, wenn die Griinfldche auf das natilirliche Feuchtgebiet
beschrinkt wiirde. Des weiteren wird verwiesen auf die Stellungnahmen
zum Landschaftsbestandteil "Messinghiitte".

Dazu folgende Entscheidung des Rates:

Zur Vermeidung von Rechtsunsicherheiten wird die Griinflache aus dem }
Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausgenommen. Der Bebauungsplan
wird reduziert auf die durchweg bebauten Grundstiicke entlang der
Breiten StraBe und der Pfarrer-Hackethal-StraBe, d. h. auf die
Flachen, die im Bebauungsplanentwurf bereits als allgemeines Wohngebie
ausgewiesen sind. Damit entfallen alle Bedenken gegen den Bebauungspla
Ein Rechtsanspruch auf Aufnahme von Fldchen in einen Bebauungsplan
besteht nicht. Praktisch bleibt damit die Bebaubarkeit der Wiesenflach
ausgeschlossen. Das Erfordernis einer Fldchennutzungsplandnderung
entfallt.

Vom Landkreis Goslar wurden verschiedene Hinweise redaktioneller
Natur vorgebracht. Sie werden durchweg in der Planzeichnung beriicksict
bis auf die deckungsgleiche Festsetzung von Baugrenze und StraBen-
begrenzungslinien entlang der Breiten StraBe.

Gem#B 6.2 der Planzeichenverordnung von 1981 entfdllt die StraBenbe-
grenzungslinie, wenn sie mit einer Baulinie oder Baugrenze zusammen-
fallt.

1
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yom Wasserwirtschaftsamt Gottingen wird angemerkt:

- Ober die Erfassung von Altablagerungen durch das Altlasten-
programm des Landes ist iliber diesen Standort bisher nichts
bekannt.

- Wenn es sich bei dem Bebauungsgebiet um den Standort eines
ehemaligen Hiittenbetriebes handelt, ist die Situation des
Untergrundes und des Grundwassers unbedingt gutachtlich zu
erfassen, bzw. zu untersuchen. Es bedarf der besonderen
Kldrung,in welchem MaBe Schlackenablagerungen und Untergrund-
verunreinigungen durch Schwermetall und Kohlenwasserstoff-
verbindungen vorhanden sind.

Die Hinweise des Wasserwirtschaftsamtes werden der fiir den Bereich
der Stadt Bad Harzburg zustdndigen Abfallbeseitigungsbehtrde, dem
Landkreis Goslar, zugeleitet.

Des weiteren wird ausgefiihrt, daf seit ca. des Endes des 16. Jahr-
hunderts keine weitere Hlttentdtigkeit mehr stattgefunden hat.

Zu keinem Zeitpunkt gab es Anhaltspunkte, die auf ein eventuell
vorhandenes Altlastenproblem hingewiesen hdatten. Es kann daher
davon ausgegangen werden, daP eine Grundwasserverunreinigung und
eine Bodenkontermination nicht vorliegt.

Vorstehende Begriindung gehtrt nicht zum Inhalt des Bebauungsplanes und
hat nicht den Charakter von Festsetzungen. Festsetzungen enthdlt nur der
Plan. Sie sind durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text dargestellt.

Stadt Bad Harzburg.
Bad Harzburg, den 13. Juni 1988

Der Sgadtdirektor

in V@rtretung
haic

Sinkemat




