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l. Allgemeines

1. Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes, Erfordernis der Planaufstellung

In der Stadt Bad Harzburg stehen aktuell nur noch wenige Baugrundstiicke fir eine
Wohnbebauung zur Verfugung. Damit die Stadt ihren Versorgungsauftrag (Berticksichtigung
der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung) erfullen kann und um der weiterhin festzustellenden
Nachfrage nach Wohnbauland nachzukommen, missen kurz- bis mittelfristig neue
Wohngebiete erschlossen werden.

Hierbei spielt der verkehrsgiinstig gut erschlossene und kernstadtnahe Standort Westerode
eine wichtige Rolle. Die zu Uberplanenden Flachen werden in funktionalem Anschluss an das
bestehende Baugebiet ,Kirchenfelde" entwickelt.

Der Bebauungsplan Nr. 448 “Kirchenfelde - Ost” setzt fir das Plangebiet daher im
Wesentlichen ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO, eine 6ffentliche Grinflache
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB und Verkehrsflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB fest.

2. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 448
“Kirchenfelde - Ost” ergibt sich aus der Planzeichnung.

Das Plangebiet liegt 6stlich der bebauten Ortslage von Westerode und umfasst eine Flache
von ca. 4,5 ha, bei der es sich weitestgehend um Ackerflachen handelt.

An das Plangebiet schlieRen im Norden und Westen Wohngebiete an. Im Siiden und Osten
folgen landwirtschaftliche Flachen (Weide- und Ackerland). Im sidlichen Anschluss an das
bestehende Baugebiet ,Kirchenfelde* wird derzeit der Bebauungsplan ,Kirchenfelde - Sud*
aufgestellt. Dieser dient der weiteren Wohngebietsentwicklung in Westerode. Ostlich des
landwirtschaftlichen Weges ist der Bebauungsplan ,Freizeitzentrum® aufgestellt worden. Hier
befindet sich eine sog. Swin - Golfanlage und Anlagen fur den Reitsport. Die Erschlieung
dieser Anlagen erfolgt nicht Uber den an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen
Weg, sondern Uber eine Zufahrt von der FasanenstralBe aus. Damit ist die Zuwegung dieser
Anlagen mindestens ca. 110 m vom geplanten Wohngebiet entfernt. Immissionsprobleme
sind daher nicht zu erwarten.

Der Grundsatz der Konfliktbewaltigung wird damit bei der Abgrenzung des
Geltungsbereiches eingehalten.



Il. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

1. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bad Harzburg stellt fir das vorgesehene
Plangebiet Wohnbauflachen (W) gemaR § 1 Abs.1 BauNVO dar. Damit ist die erforderliche
Entwicklung der Planung aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt gegeben.

2. Landschaftsrahmenplan, Landschaftsplan

Das Planungsgebiet wird im Landschaftsrahmenplan (Landkreis Goslar 1994) als Teil der
Bettingeroder und Westeroder Flur zum Landschaftsschutzgebiet vorgeschlagen. Der
Landschaftsplan der Stadt Bad Harzburg ist 1999 aufgestellt worden (Hille / Muller,
Zustimmung des Rates der Stadt Bad Harzburg 23.03.1999). Dieser stellt fur das Plangebiet
eine Wohnbauflache dar. Insofern ist eine Ubereinstimmung mit der vorliegenden Planung
gegeben.

3. Lage im Raum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 448 “Kirchenfelde - Ost” liegt am stidostlichen
Ortsrand von Westerode. Er schlieRt unmittelbar an die vorhandene Bebauung an der Stralle
JIm Kirchenfelde* im Westen und im Norden an, die hier zugleich die Plangebietsgrenze
bildet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 4,506 ha.



lll. Stiddtebauliche Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Wesentlichen als allgemeines
Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Das stadtebauliche Konzept ist so aufgebaut, dass den verschiedenen, an diesem Standort
sinnvollen und gewilinschten Wohnbedirfnissen entsprochen werden kann. Gemal den
Zielvorstellungen der Stadt soll die Bebauung des Plangebietes vorwiegend dem Wohnen
dienen. Um die Méglichkeit fur das Wohnen ergdnzende Nutzungen offen zuhalten, wird ein
allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Durch textliche Festsetzungen werden die wohnfremden Nutzungen eingeschrankt, um
damit einerseits ein groReres Verkehrsaufkommen, das nicht mit dem angestrebten
minimierten Ausbau der StraRe vereinbar ist, innerhalb des Plangebietes auszuschlieRen
und andererseits eine wohnfremde Nutzung nur vereinzelt zuzulassen. So sind die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Anlagen fur Verwaltungen®, ,Gartenbaubetriebe®
und ,Tankstellen“ nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da fur diese hier kein Bedarf
besteht bzw. wegen des zu groRen Flachenverbrauchs (Gartenbaubetriebe), der der
geplanten Wohnbauentwicklung auf diesem kleinen Standort widersprechen wirde.

Um die gewiinschte groRziigige Einzel- und Doppelhausbebauung sicherzustellen, ist die
offene Bauweise - nur Einzel- und Doppelhauser - gema § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

Um an diesem Standort eine unerwlinschte stadtebauliche Dichte zu verhindern und die
innere Durchgrinung zu férdern, werden MindestgrundstiicksgréRen festgesetzt (300 m? fur
Doppelhaus-, 600 m? fur Einzelhausgrundstiicke).

Das MalR der baulichen Nutzung ist fur das allgemeine Wohngebiet (WA) entsprechend der
beabsichtigten Baustruktur mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und der festgesetzten
maximalen Eingeschossigkeit bestimmt. Die Uberschreitungsméglichkeit  der
Grundflachenzahl fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen bei Einzelhausbauweise wird
auf 20 % begrenzt.

Um den neu aufzubauenden Ortsrand an das vorhandene Orts- und Landschaftsbild
anzupassen und gestalterisch unerwiinschte Gesamtgebdudehdéhen auszuschlieRen, sind
maximale Traufhéhen von 4,5 m und maximale Firsthohen von 8,5 m festgesetzt. Gegenuber
den Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 444 “Kirchenfelde” ist die
Traufhéhe um 0,5 m erhoéht worden. Dadurch soll insbesondere bei dem vorhandenen
hangigen Geldnde die Einhaltung der Traufhdéhe bei in Bad Harzburg Ublicherweise
realisierten Gebauden gewahrleistet werden.

2. ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Baugebietes fur den Kfz — Verkehr erfolgt ausschlieRlich Gber
einen zu erstellenden Anschluss an die StraRe ,Im Kirchenfelde” und Uber diese weiter zur
FasanenstraBe (Ausbau eines Abschnitts des vorhandenen, landwirtschaftlichen Weges).
Der Verkehr kann Uber die Fasanenstrasse (duere Anbindung), Uber den Maschweg und
die Bettingeréder Strasse zur Bundesautobahn A 395 abflielRen.

Die Planstrale A schlieRt an die StralBe ,Im Kirchenfelde* an und erschlief3t ringférmig das
Baugebiet. Sie hat durchgédngig einen Querschnitt von 7,50 m. Innerhalb dieses
Querschnittes kénnen offentliche Stellplatze, Begegnungsflachen Lkw/Lkw,
Feuerwehraufstellflachen, Baumstandorte, Ablagerungsflachen fur Schnee und
Aufenthaltsflachen geplant werden.



Die Planstrassen B und C verbinden den westlichen Ast der PlanstralRe A mit dem &stlichen.
Da sie nur wenige Grundstiicke erschlielen, erhalten sie einen reduzierten Regelquerschnitt
von 5,00 m (Begegnungsfall Pkw / Pkw), der fur das zu erwartende Verkehrsaufkommen
ausreichend ist.

Die Verkehrsflachen sollen als Mischflachen (verkehrsberuhigter Bereich) ausgebildet
werden.

Samtliche Grundsticke im Plangebiet werden durch &ffentliche Verkehrsflachen
erschlossen.

Das Plangebiet wird Uber einen FuR- und Radweg mit dem bestehenden Baugebiet
,Kirchenfelde* (und - von diesem ausgehend - mit dem Ortskern) verbunden. Diese FuR- und
Radwegtrasse ist mit einer Breite von 3 m (bzw. 5 m im Bereich des bestehenden
Baugebietes) festgesetzt.

Zur Verknupfung mit der geplanten, weiteren Entwicklung von Bauflachen nach Stiden wird
ein verkehrlicher Anschluss von der PlanstraBe A im sidwestlichen Bereich des
Plangebietes bis zur Grenze des Bebauungsplans im Suden festgesetzt.

3. Griunfldchen, Spielplatz

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die sozialen Bedirfnisse
der Bevdlkerung, insbesondere der Familien und der jungen Menschen, erfordern die
Bereitstellung ausreichender 6ffentlicher Spielflachen.

Der Spielplatzbedarf fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ermittelt sich
folgendermafen:

WA x GRZ 0,3 bei | — Geschossigkeit: 36.834 m? x 0,3 = 11.050 m? Geschossflache
davon 2 % = 221 m? rechnerischer Netto - Spielplatzflachenbedarf

Nach § 3 des Niederséchsischen Gesetzes Uber Spielplatze vom 06.02.1973 ist mindestens
eine nutzbare Flache fur das Spielen im Freien von ca. 300 m? notwendig. Der Spielplatz in
der erforderlichen GréRe wird 6stlich des Schulgeldndes in einer ca. 900 m? groRen
offentlichen Grunflache realisiert. Diese Flache ist im Rahmen der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 444  Kirchenfelde® als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
.opielplatz/Dorfplatz® festgesetzt worden. Diese Flache ist so gestaltet, dass eine
Spielplatznutzung in Abstimmung mit der Dorfplatznutzung erfolgen kann. Die Nutzung
dieses Dorfplatzes fur das Dorffest ist durch den Bebauungsplan Nr. 444  Kirchenfelde®, 1.
Anderung auf max. 3 Tage im Jahr begrenzt.

Nérdlich der Planstralle A ist eine 6ffentliche Griinflache festgesetzt, in der in funktionalem
Zusammenhang mit dem nérdlich angrenzenden Regenrickhaltebecken das erforderliche
Ruckhaltevolumen fiir das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser geschaffen wird.

4. Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern, Anpflanzgebote

Zur Abgrenzung dieses Siedlungsbereiches gegeniber der geplanten, weiteren
Wohnbauentwicklung und zur inneren Durchgrinung ist entlang der sidlichen
Plangebietsgrenze ein 5 m breiter privater Pflanzstreifen festgesetzt (siehe textliche
Festsetzung Ill. 1). Auf den privaten Baugrundstiicken ist zur inneren Durchgriinung eine
Mindestbepflanzung mit Baumen festgesetzt. Diese Baume sollen nach der textlichen
Festsetzung lll. 4 im Bereich der Baugrundstiicke, die an den landwirtschaftlichen Weg



angrenzen, in den rickwartigen Gartenbereichen angepflanzt werden. Damit wird eine
Randeingriinung des Baugebietes initiiert.

5. Ortliche Bauvorschrift

Um die Anforderungen an die Gestaltung der baulichen Anlagen durchsetzen zu kdnnen,
werden &rtliche Bauvorschriften tiber die duRere Gestaltung gemaf § 56 NBauO i.V.m. den
§§ 97 und 98 NBauO in den Bebauungsplan aufgenommen. Sie greifen Form und Gestalt
der vorhandenen Bebauung des Ortes auf, so dass eine baugestalterische Einfugung in die
vorhandene, angrenzende Bebauungsstruktur erfolgt.

Die Festsetzungen in der értlichen Bauvorschrift sollen fur die Hausbesitzer einen Rahmen
zur Gestaltung der Gebdude aufzeigen, um bei geplanten privaten MaRnahmen die
Gestaltung der Bauformen sowie die Materialwahl auf den dorflichen Charakter besser
abzustimmen.

51 Auswahl der Baustoffe und der Farben sichtbarer Bauteile

Aufgrund der Anpassung an die vorherrschende Materialwahl wird festgesetzt, dass Aulien-
wandteile von Hauptgeb&auden aus Sicht- und Verblendmauerwerk und Putz in den Farben
“rot’, “braun” und ‘weil-beige” in hellen Farbténen herzustellen sind. Der Bau von
Holzhausern und die Begriinung von Fassaden sind zuldssig. Wenn Holzhauser gestrichen
werden, sollen hierbei braune und gebrochen weile Farben verwendet werden. Fur
Wintergarten ist als AuRenwandmaterial Glas zulassig.

Als Dachdeckung von Hauptgeb&duden sind Dachdeckungsmaterialien (etwa Tonziegel oder
Betondachsteine, aber auch Schindeln oder. Schiefer) in den Farbbereichen “rot” und
“braun” zu verwenden, um in Anpassung an das vorhandene Ortsbild (“schuppige”
Oberflachenstruktur der Dachlandschaft) ein einheitliches Bild von Fassade und
Dachdeckung zu erzielen.

Zusatzlich sind Sonnenkollektoren und andere Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
sowie Dachbegriinungen fir zuléssig erklart worden, um hier den Techniken der alternativen
Energiegewinnung den notwendigen Raum zu bieten.

5.2 Form und Neigung der Décher

Als Dachform ist ortstypisch das Satteldach. Zur Vermeidung von stérenden und
ortsuntypischen Elementen sind als Dachformen der Hauptgebaude nur Sattel-, Walm- und
Kruppelwalmdach zuldssig. Pultdécher sollen - insbesondere zur Verwirklichung besonderer
Bauformen etwa zur Solarenergienutzung - ausnahmsweise zulassig sein. Die Dachneigung
von 28°-50° zielt auf eine Dachlandschaft, die sich an die Vorgaben aus dem bestehenden
Ortsbild anlehnt. Vordringliches Ziel ist die Vermeidung von ortsuntypischen Flachdachern.

Begriinte Dacher durfen, damit auf eine Schubsicherung verzichtet werden kann,
ausnahmsweise eine geringere Neigung aufweisen. Fur Wintergarten ist ebenfalls
ausnahmsweise eine geringere Dachneigung als 28° zuléssig.

Die Dacher von Garagen und Nebenanlagen im Sinne der §§ 12 und 14 BauNVO kénnen im
gesamten Planbereich auch als Flachdacher ausgebildet werden, da in der Regel eine
ortsbildpragende Wirkung von ihnen nicht ausgeht.

6. Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine GroRe von insgesamt ca. 4,506 ha; davon sind im Einzelnen
festgesetzt:



- Allgemeines Wohngebiet 3,683 ha
davon Pflanzstreifen nach § 9 Abs. 1 25a) BauGB 0,085 ha

- Verkehrsflachen 0,709 ha
davon Fuf- und Radwege 0,030 ha
- Offentliche Grinflachen, Zweckbestimmung ,RRB* 0,114 ha



IV. Auswirkungen des Bebauungsplanes
Die Versorgung des Gebietes erfolgt durch Anschluss an die entsprechenden Leitungsnetze.

Trager der Mullbeseitigung ist der Landkreis Goslar, soweit dieser gemal gultiger Satzung
dazu verpflichtet ist.

Das Schmutzwasser wird dem Kanalnetz (Fasanenstralle) zugeleitet.

Im Vorfeld der ErschlieBungsplanung wurde die Méglichkeit der zentralen bzw. dezentralen
Oberflachenwasserversickerung  untersucht.  Hierfur ~ wurden  Erkundungen  und
Untersuchungen zur Beschaffenheit und Durchléssigkeit der Béden durchgefuhrt. Aufgrund
der geologischen Verhéltnisse ist eine dezentrale Versickerungsmaéglichkeit nicht gegeben.
Nicht zu versickerndes Oberflichenwasser soll Uber einen Regenwasserkanal dem
Regenrickhaltebecken zugeleitet werden. Von hier wird das Wasser in den Vorfluter
Kattenbach geleitet.

Die Léschwasserdeckung ist nach dem Léschwasserdeckungsplan der Stadt Bad Harzburg
fur einen kleinen Teilbereich des Plangebiets nicht gesichert. Eine Sicherung ist aber fir das
Plangebiet generell moéglich.

Zur Planung der Léschwasserversorgung ist ein Fachburo beauftragt worden. Nach
derzeitigem Planungsstand ist ein zuséatzliches Ldéschwasservolumen von ca. 100 m?
erforderlich. Dieses Ldschwasservolumen kénnte auf der Flache des geplanten
Regenrickhaltebeckens vorgehalten werden.

Auf der Grundlage einer abgestimmten Planung werden die erforderlichen MalRnahmen in
Abstimmung mit dem Tiefbauamt im Bebauungsplan festgesetzt werden. Die
abschlieBende Entscheidung Uber die Art der Ldéschwasserversorgung wird bei der
Erarbeitung der Ausfiihrugsplanung herbeigefuhrt.



