Begrindung

zum Bebauungsplan "Am Papenberg" der Stadt Bad Harzburg
vom 12.5.1972/27.8.1972/27.4.1973

1. Erfordernis der Planaufstellung

Das Planungsgebiet ist fast vollstdndig bebaut. Eine erkennbare
stéddtebauliche Ordnung ist im Laufe der Entstehung des Baugebie-
tes nur an wenigen Stellen erreicht worden. Sie beschréd&nkt sich
im Ubrigen auf die Einhaltung bauordnungsrechtlicher Vorschrif-

ten.

In dem Gebiet sind alle denkbaren Bauweisen vertreten. Das MaSR
der baulichen Nutzung reicht ohne geordnete Abstufung von

GFz 0,1 bis 1,0 in beliebigem Wechsel. Alle in letzter Zeit
eingereichten Bauvoranfragen erstreben eine maximale Ausnutzung
der Grundstiicke. Diese Entwicklung gefdhrdet sowohl Offentliche
als auch private Belange, da eine Orientierung an vorhandenen

maximalen Geschoffldchenzahlen zur Folge hidtte, daR

1) die Bebauung zukﬁﬁftig so verdichtet wird, daB der
Charakter des Baugebietes als ruhiges "Kurviertel"
in unmittelbarer Nachbarschaft zum Kurbereich der

‘Stadt zerstdrt wiirde,

2) der vorhandene wertvolle Baumbestand, dexr den
Charakter des Gebietes im wesentlichen mitbestimmt
und daher geschiitzt werden sollte, der zukilinftigen

Bebauung zum Opfer fallen wilirde,

3) der infolge verdichteter Bebauung erheblich wachsen-
de Bedarf an Fl&achen fir den flieBenden und insbe-
sondere flir den ruhenden Verkehr auf der schon
heute nicht mehr ausreichenden Sffentlichen Ver-
kehrsfliche ohne planungsrechtliche MaBnahmen nicht

gedeckt werden kann.



Mit baurechtlichen Einzelentscheidungen ist die angestrebte
stddtebauliche Ordnung nicht zu erreichen, da zu beflirchten
ist, daB eine weitere Fehlentwicklung unter Berufung auf be-
stehende, das durchschnittliche MaB der baulichen Nutzung des
Gesamtgebietes erheblich Ubersteigende Einzelgebdude nicht

abgewehrt werden kann.

Daher ist es zur Sicherung privater Belange erforderlich, den
Charakter des Baugebietes durch planungsrechtliche Festsetzun-
gen zu wahren, und im &ffentlichen Interesse geboten, die not-
wendigen Fldchen zur Deckung des zukiinftigen Bedarfes an

Offentlichem Parkraum rechtzeitig zu sichern.

Rechtsverhdltnisse

Flir das urspriingliche Stadtgebiet Bad Harzburg innerhalb der
vor der Gebietsreform geltenden Grenzen bestand ein Fldchen-
nutzungsplan, der am 15.6.1959 mit Verfiligung JV 391/59-231-2 H
vom Prdsidenten des Niedersichsischen Verwaltungsbezirks
Braunschweig genehmigt wurde und durch die Verordnung Uber
Bauleitpldne vom 28. Juni 1961 weiter als vorbereitender Bau-
leitplan galt. Er wurde durch den ZusammenschluB Bad Harz-
burgs mit seinen Umlandgemeinden am 1.7.1972 ungililtig. Im
Jahre 1963 beschlossen die Stddte Bad Harzburg und Oker sowie
die Gemeinden Blindheim, Harlingero@e, Bettingerode und Weste-
rode die Aufstellung eines gemeinsamen Fldchennutzungsplanes
gemdB § 3 BBauG, um den engen strukturellen Verflechtungen
und dem aus der geschichtlichen Entwicklung begriindeten poli-
tischen und wirtschaftlichen Zusammenhang des "Amtsbezirk
Harzburg" planerisch Rechnung zu tragen. Dieser Flichen-
nutzungsplan wird flir die aus den vorgenannten Gemeinden

mit Ausnahme Okers neu gebildete Stadt Bad Harzburg zur Zeit

im Kreisbauamt des Landkreises Wolfenbiittel bearbeitet,



Mit Verfigung JV 674/65-285-7/4 H 1 vom 21.6.65 hat der Pri-
sident des Niedersidchsischen Verwaltungsbezirks Braunschweig

die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fiir die Gemein-

den des Amtsbezirks Harzburg bekanntgegeben mit der.MaBgabe,

die Bauleitpldne gemdB § 1 (3) BBauG diesen Zielen anzupassen.

Aus den unter 1. ("Erfordernis def Planaufstellung") genann-
ten Griinden beschloB der Rat der Stadt Bad Harzburg die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes gemdB §§ 8 f£f. BBauG mit der
Bezeichnung "Am Papenberg", da ein rechtsgiiltiger Bebauungs-

plan fiir dieses Gebiet bisher nicht bestand.

Zur Sicherung der Bauleitplanung in diesem Bereich beschloB
der Rat der Stadt am 20. April 1971 auBerdem eine Verdnderungs-
sperre, die mit Verflgung 214.184-9/39 V vom 1.6.1971 vom Préd-~
sidenten des Niedersdchsischen Verwaltungsbezirks Braunschweig
genehmigt wurde. Sie tritt mit der Rechtswirksamkeit des Be-
bauungsplanes - spédtestens jedoch am 11. Dezember 1972 - auBer

Kraft.

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemdfB Abschnitt II (2) der Ziele der Raumordnung und Landes-
planung ist die Stadt Bad Harzburg als zentraler Ort zu fér- .
dern und hat sich gemdB Abschnitt II (5) auf die wirtschaft-

lichen Funktionen "Heilbad" und "F;emdenverkehr" einzustellen.

Das Planungsgebiet liegt in unmittelbarer Ndhe des Kurbereiches,
so daB ihm die Fremdenverkehrsfunktion in besonderem MaBe zu-
kommt. Deshalb ist flr den gesamten Bereich (mit Ausnahme der
Gemeinbedarfsfldche der Niedersdchsischen Heimschule) als Art.
der Nutzung "Allgemeines Wohngebiet" (WA) ausgewiesen mit der
besonderen textlichen Festsetzung, daB Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes allgemein und nicht nur als Ausnahme zuldssig
sind. Auf diese Weise soll die Tendenz zur Errichtung von
Hotels und Pensionen in diesem Gebiet besonders gefdrdert

werden.



Um die Attraktivitdt des Gebietes fiir Kurgdste zu unterstiitzen,
ist die Erhaltung des schutzwiirdigen Baumbestandes durch Fest-—
setzung im Plan gesichert und die Anpflanzung von Bdumen im

Offentlichen StraBenraum vorgesehen.

Erschliefung und Versorgung

4.1 Ermittlung der Zahl der Wohnungseinheiten

Die GrGBe des Planbereiches betrdgt 14,8 ha, der Anteil an
Nettowohnbauland 11,9 ha. Aus den geplanten GeschoBflichen-
zahlen von GFZ 0,4 bis 0,5 ergibt sich eine mégliche Gesamt-—

geschoBfldche von 58.500 m2.

Dem Charakter des Planungsgebietes entspricht die Annahme
von etwa 95 gm Bruttogeschofflidche je Wohnungseinheit.
Hieraus ergibt sich die maximal m&gliche Zahl der Wohnungs-

einheiten: E
58.500 _ 615 Wm

95
Da das Gebiet fast liickenlos bebaut ist und gegenwiartig
eine durchschnittliche GFZ von 0,39 aufweist, kann davon aus-
gegangen werden, daB die errechnete Zahl der Wohnungseinhei-
ten erst in ferner Zukunft erreicht wird. Dies ist bei der

Durchflihrung der PlanfolgemaBnahmen zu bericksichtigen,

4.2 VerkehrserschliefBung

Das Planungsgebiet ist durch die vorhandenen Strafen voll er-
schlossen. Die zukiinftigen Bediirfnisse des flieBenden und
insbesondere des ruhenden Verkehrs machen es notwendig, die
vorhandenen StraBen so auszubauen, daB die Parkplidtze flr
Pkw im Offentlichen StraBenraum in ausreichender Zahl ange-
boten werden kdnnen. Die jeweilige Gesamtbreite der vorhan-
denen StraBenprofile gestattet eine Anordrniung der Parkplédtze

nur in Langsaufstellung. Durch den Ausbau von Parkbuchten mit



daZwisChenliegenden Bauminseln soll das StraBenbild moglichst
ansprechend gestaltet und der ungehinderte Einsatz von

Schneerdumfahrzeugen im Winter m&glich gemacht werden.

Fir den privaten ruhenden Verkehr sind entsprechend der

Zahl der mdglichen Wohneinheiten 615 Stellplidtze oder Gara-
gen auf den privaten Grundstilicksfldchen nachzuweisen. Bei
der geringen Bebauungsdichte ist eine zwingende Festsetzung
auf den Baugrundstlicken nicht erforderlich. Der tatsichliche
Bedarf ist von Fall zu Fall im Baugenehmigungsverfahren ge-

nau zu ermitteln und festzulegen.

Flir den Offentlichen ruhenden Verkehr sind 250 Parkpldtze
(= 40 % der privaten Stellpldtze) innerhalb der StraBen-

verkehrsfldche im Plan ausgewiesen.

4,3 Wasser~ und Energieversorgung

Das Planungsgebiet ist mit elektrischem Strom, Gas und Wasser
versorgt. Die zu erwartende Wohndichte und der mit der Moder-
nisierung der Haushalte verbundene Mehrverbrauch an Strom,
Gas und Wasser erfordern eine Neuverlegung von Versorgungs-

leitungen mit grdBerer Kapazitdt.

Die Erneuerung des Versorgungsnetzes wird erforderlich, so-
bald grdBere Bauvcrhaben innerhalb des Planungsgebietes in
Angriff genommen werden. Eine Abstimmung mit notwendigen
StraBenbaumaBnahmen ist anzustreben. Flir die Stromversorgung
ist zus#tzlich zu den beiden vorhandenen Trafo-Stationen eine
dritte Station an der AmsbergstraBe/Ndhe Amsbergstieg neu zu

errichten.

4.4 Sozial- und Versorgungseinrichtungen

Ladengeschdfte flr die Versorgung der Bewohner mit Dingen des
tdglichen Bedarfs sind im benachbarten Bereich der Herzog-

Wilhelm—StraBe in ausreichender Zahl wvorhanden.



Offentliche Grinanlagen sowie ein 6ffentlicher Kinderspiel-
platz sind Gstlich der StraBe "Am Stadtpark" vorhanden, so
daB eine zusdtzliche Ausweisung von entsprechenden Flichen

innerhalb des Planungsgebietes nicht erforderlich erscheint.

Art und MaB der baulichen Nutzuhg

Das Planungsgebiet soll entsprechend dem Charakter des Kuror-
tes eine mdglichst aufgelockerte und stark durchgriinte Bebau-
ung behalten. Deshalb wurde in Anpassung an die vorhandene
Bebauungsdichte in allen Teilbereichen ein MaB der baulichen
Nutzung vorgesehen, das erheblich unter den in § 17 (1) BauNvo
aufgeflihrten HSchstwerten fir Grundfléchénzahl und Geschoffli-
chenzahl bleibt, jedoch iiber den Durchschnittswerten der vor-
handenen Bebauung liegt, so daB eine angemessene Verdichtung

noch méglich ist, ohne die Eigenart des Gebietes zu zerstdren.

In gerechter Abwégungiprivater Belange wurde die GeschoBfli-
chenzahl mdglichst einheitlich festgesetzt. Um die topogra-
phischen Gegebenheiten des Gebietes Zu unterstreichen, wurde
eine Steigerung der zuldssigen GeschoBzahl zum Berg hin von
II auf V Geschosse vorgesehen, wodurch erreicht wird, daB im
Bereich der hbdheren Bebauung ein geringerer Teil der Grund-
fldche Uberbaut zu werden braucht und dementsprechend mehr

Freifldche der parkartigen Grundstiicke erhalten bleibt.

In diesem Bereich wurde auch absichtlich auf die Festsetzung
einer Bauweise verzichtet, um einen der Gr&B8e der Grundsticke

angemessenen Gestaltungsspielraum zu geben.

Natur—~ und Landschaftsschutz

Das Planungsgebiet grenztunmittelbar an die westlich anschlies-

sende Forst des gemeindefreien Gebietes Harzburg II. Entlang



dieser Grenze ist mit Riicksicht auf den Wald ein ca. 15 m
breiter von jeglicher Bebauung frei zu haltender Streifen

ausgewiesen.

Einige westlich der Amsbergstraﬁe'gelegene Grundstlicke ver-
flgen- Uber einen Bestand an teilweise sehr wertvollen alten
Bdumen, die im Interesse der Allgemeinheit unbedingt er-
halten werden sollten. Deshalb wurde die Erhaltung dieser

Bdume im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt.

Bodenordnende MafBnahmen

Der Bebauungsplan sieht vor, die AmsbergstraBe, Papenberg-
straBé,und die ehemalige Dommesstrafe (jetit " Am Stadtpérk")
geringfigig zu verbreitern. Die bendtigten Fléchenanteile an
den betroffenen Privatgrundstiicken miissen im Interesse des
Allgemeinwohls von der Stadt Bad Harzburg erworben werden.

Thr steht gemdB § 24 BBauG ein allgemeines Vorkaufsrecht zu.

Entlang der rickwdrtigen Grenze einiger Grundstiicke westlich
der StraBe "Am Stadtpark" befindet sich ein schmaler Grund-

stlicksstreifen zur Aufnahme einer 6ffentlichen Entwdsserungs-
leitung. Dieser Streifen soll unter Eintragung eines 6ffent-
lichen Leitungsrechtes den Anliegergrundstiicken zugeschlagen

werden..

Enteignung

Enteignungsmafnahmen werden erforderlich, wenn iiber die Inan-
spruchnahme privater Grundstilicksflichen als StraBenverkehrs-
fldche auf vertraglichem Wege keine Einigung erzielt werden

kann.



9. Kosten der Durchfihrung

Das Planungsgebiet ist erschlossen, so daB MaBnahmen.zum
Ausbau von Strafen bzw. zur Verstdrkung von Versorgungslei-
tungen zundchst nichﬁ erforderlich sind, sondern erst je-
weils dann anfallen, wenn Neubauvorhabken mit hdherer Wohn-
dichte ein stidrkeres Verkehrsaufkommen erzeugen oder wenn
der Erhaltungszustand von StraBen bzw. Versorgungseinrich-
tungen eine Erneuerung notwendig macht. Wann Kosten flir
Durchfihrungsmafnahmen im einzelnen entstehen werden, hingt
daher weitgehend von der baulichen Entwicklung des Pla-
nungsgebietes ab, die sich voraussichtlich iiber einen sehr

langen Zeitraum erstrecken wird.

Uberschldgliche Aufstellung der Kosten:

1. Grunderwerb 226,000,-- DM
2. StraBenausbau

{Gehwege und Parkbuchten) 684.000,-- DM
3. Sonstige Kosten 70.000,-- DM

980.000,-~ DM

Diese Kosten werden in voller HOhe von der Stadt getragen,
da die Voraussetzungen fir eine Veranlagung zur Leistung von

Anliegefbeitrégen nicht gegeben sind.

Aufgestellt:
Wolfenblttel, 12.5.1972/27.8.1972/27.4.1973

PLANERGRQPPE MORAWE UND NOLTE
; /
S

Biirgernmeister Stadtdirektor

Diese Degriindung hat mit den zugehdrigen Beiplinen gemﬁﬁ § 2 Abs. 6 BBauG

vom 2. 10, 1972 bis 2. 11, 1972 ¢ffentlich au

Ze a

Stadtdirektor



