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STADT BAD HARZBURG

Begrindung

zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Am Heiligenholz"
der Stadt Bad Harzburg
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1. Bisheriger Rechtszustand

Des Plangebiet liegt im bebauten Ortsteil der Stadt Bad Harzburg und umfaBt
den Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes "Am Heiligenholz" aus dem
Jahre 1961 sowie angrenzende Fldchen.

Der Bebauungsplan ist zweimal im vereinfachten Verfahren gedndert worden. Die
dritte Anderung von 1967 ist nicht rechtsverbindlich geworden.

Der einfache Bebauungsplan enthdlt offentliche Verkehrsflachen, Baugrenzen, Bau-
linien und GeschoBzahlen. Die Art und das MaB der Nutzung sind nicht bestimmt.
Die Voraussetzungen des § 30 Bundesbaugesetz sind somit nicht gegeben.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bad Harzburg ist die Baufléche als
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Unmittelbar 6stlich des Golfplatzes schliefBt
sich eine offentliche Griinfldache an.

2. PlanungsanlaB und stadtebauliche Ziele

Die Neuaufstelluna des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die Voraussetzungen
zu schaffen, fiir eine zukunftsorientierte stddtebauliche Ordnung im Plangebiet.
Dabei soll sichergestel1t werden, daB kiinftig hierkeine den naturrdaumlichen und
baulichen Gegebenheiten unangemessenen Entwicklungen eintreten.

AnlaB fiir die Neuaufstellung ist die Durchfiihrung der SanierungsmaBnahme
"Innenstadt", denn in das Sanierungsvorhaben als Exklave einbezogen ist das
Grundstiick mit dem ehemaligen Baugeschdft an der BismarckstraBe.

Diese MaBnahme ist zuriickzufihren auf eines der stidtebaulichen Ziele der
Sanierung, namlich "Entflechtung sich stdrender Nutzungen".

Das Baugeschiaft, das zwischenzeitlich nach Oker umgesiedelt ist, befand sich in
einer Umgebung, die wohnbaumdBig geprdgt ist.

Das Grundstiick ist im vorhandenen Bebauungsplan als “gewerbliche Baufldche"
ausgewiesen.

Ziel der Planung in diesem Bereich ist die Anderung der gewerblichen Baufldche
in "WA".

Ziel der Neuaufstellung generell ist es, die vorfindliche stadtebauliche Struktur
zu erhalten und die Voraussetzungen fiir eine aufgelockerte in die naturintensive
Umgebung eingebundene Bebauung mit hohem Wohnwert zu schaffen.

Die im Bebauungsplan aus dem Jahre 1961 getroffenen Festsetzungen stehen insbe-
sondere im siidostlichen Teilbereich einer situationsgerechten Entwicklung ent-
gegen,

AuBerdem ist die planerische Rechtsgrundlage hochgradig derogiert, d.h., es
wurden in vielen Fillen die Festsetzungen nicht eingehalten. Es wurden viele
Dispense erteilt und es wurden Gebdude erstellt auf Fldchen, die im Bebauungsplan



als nichtbebaubare private Freifldachen ausgewiesen sind.

Um die notwendige Rechtssicherheit herzustellen, ist fir eine eindeutige Rechts-
grundlage zu sorgen, was nur mit einer Neuaufstellung moglich ist.

Die nordwestlich gelegene Erweiterungsflache, die bis an die StraRe "Am Heiligen-
holz" heranreicht, wurde mit in den neuen Bebauungsplan aufgenommen, um auch hier
eine einheitliche stadtebauliche Entwicklung sicherzustelien.

Die Uberplanung der offentlichen Griinflache unmitteibar Ostlich des Golfplatzes
schafft die notwendige Klarheit zum Verwendungszweck.

legen teilweiser Planbereichsliberlagerung wurde am 22.04.1986 vom Rat der Stadt
Bad Harzburg der AufstellungsbeschluB flir den Bebauungsplan "Ostwdrts des Gruben-
weges" aufgehoben. Dieser BeschluB war notwendig im Hinblick auf die Rechtsklar-
heit flr die Neuaufstellung.

3. Entwick1ung des Bebauungsplanes aus dem Flichennutzungsplan

Der genehmigte Flachennutzungsplan der Stadt Bad Harzburg stellt den Planbereich
als allgemeines Wohngebiet mit einer Geschoffldachenzahl von 0,6 dar.

Die Flache unmittelbar ©stlich des Golfplatzes ist als Griinfldche ausgewiesen.

Der Bebauungsplan setzt unter Beriicksichtigung des Bestandes und der stddtebaulichen
Zielsetzung allgemeine Wohngebiete (WA) mit unterschiedlichen GeschoBfldchenzahlen
fest. Der weitaus groBte Bereich erhdlt eine GFZ von 0,5 bzw. 0,6. Nur bei einzelnen
Teilflachen erhght sich die GFZ aufgrund der vorhandenen Situation (Bebauung)

auf 0,75 bis 1,0.

Im Durchschnitt liegt aber der Wert bei 0,6.

Der Bebauungsplan ist somit gem. § 8 Abs. 2 BBauG aus dem Fldchennutzungsplan
entwickelt.

4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Art und MaB der Nutzung, Bauweise und ulberbaubare Grundstiicksfldchen

Die Baugebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden als allgemeine
Wohngebiete festgesetzt. Die Ausnahme Nr. 5 und 6 des § 4 BauNVO werden ein-
heitlich im gesamten Planbereich durch textliche Festsetzung ausgeschlossen,
um die das Plangebiet pragende Nutzungsstruktur zu wahren.

Die Ausnahmen Nr. 1 und 2 des § 4 BauNVO sind allgemein zuldssig. Die Fest-
setzung dient dazu, diejenigen nichtstorenden Gewerbebetriebe zuzulassen, die
auf die naturnahe Lage als Anziehungspunkt fiir Erholungssuchende im besonderen
MaB angewiesen sind, wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes oder Speisewirt-
schaften, die nicht nur der Versorgung des Gebietes dienen.



Die allgemeine Zuldssigkeit dieser Betriebe entspricht der gegenwartigen
Nutzung vieler Grundstiicke im Planbereich. Mit dem Bebauungsplan soll das
Hotel- und Obernachtungsgewerbe jede Entfaltungsfreiheit erhalten. Diese
Absicht stimmt iuberein mit der Einstufung Bad Harzburgs im Landesraumord-
nungsprogramm. In der zentralortlichen Gliederung ist Bad Harzburg als
Mittelzentrum mit besonderer Bedeutung fiir die Erholung eingestuft.

Eine Beeintrdachtigung der Wohnnutzungen ist durch den Publikumsverkehr nicht
Zu erwarten.

Entsprechend der Zielvorgabe, eine aufgelockerte Bebauung zu erhalten, zu
schaffen und zu sichern, werden ein an dem Bestand und der beabsichtigten
Neuplanung orientiertes NutzungsmaB und eine offene Bauweise festgesetzt.

Bei der iiberwiegenden Anzahl der Grundstiicke 1aBt das im Bebauungsplan fest-
gesetzte MaB der Nutzung bauliche Erweiterungen der bestehenden Gebdude zu.

Dies'ist Jjedoch iiberall dort ausgeschlossen, wo die vorhandene GFZ den Wert
von 0,6 iiberschreitet.

Die bestehenden Gebdude Tiegen innerhalb der bebaubaren Grundstiicksflachen.
Nebenanlagen, die den Nutzungszweck der in den Baugebieten 1liegenden Grund-
stiicke und deren Eigenart nicht widersprechen sowie bauliche Anlagen, die nach
Landesrecht im Grenzabstandsbereich zuldssig sind, sind auch weiterhin
auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig.

Die Anordnung der bebaubaren Fldchen - vor allem westlich der StraBe "Am
Rodenberg" und Ostlich der StraBe "Am Heiligenholz" - erfolgt mit der Ziel-
setzung, die vorhandene Durchgriinung des Baugebietes, die nicht unerheblich
zum Wohnwert beitrdgt, sicherzustellen.

Diesem Ziel entsprechend wurde nachtrdglich die vorgesehene 8stliche Bau-
grenze auf dem Grundstiick des ehemaligen Baugeschdfts Koch um 2,00 m nach
Jesten verschoben. Damit wird in angemessener Weise Rlicksicht genommen auf
die hier vorhandenen tatsdchlich schiitzenswerten Biume.

Nachtrdglich wurde auch der Bitte des Grundstiickseigentiimers von Rodenberg 5
entsprochen und die westliche Baugrenze soweit verschoben, daB hier ein
weiteres Gebdude errichtet werden kann.

Diese nachtrdgliche Einrdumung der Mbglichkeit ist stddtebaulich vertretbar
und fuhrt zur keiner Verschlechterung der Situation. Die zundchst vorgesehene
Abgrenzung war nicht ohne weiteres nachvollziehbar. Zum Ausgleich werden die

ubrigen Baugrenzen so zurlickgenommen, daB die GrdBe der bebaubaren Fliche an-
nahernd unveriindert bleibt.



4.2 Verkehrsfldchen, ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Osten liber die Bismarck-
straBe und die StraBe Am Rodenberg und von Westen {iber die StraBe Am
Heiligenholz.

Das Plangebiet wird vom Durchgangsverkehr auf der Bismarckstrafe nur
gestreift.

Die RingstraBe Am Rodenberg mit ihren Sackgassen hat den Charakter

einer ruhigen WohnstraBe. Die zwei Sackgassen enden in Wendehdmmern,

die nicht dem heutigen Standart entsprechen. Sie grenzen unmittelbar

an Privatgrundstiicke, die sehr unterschiedlich eingefriedet sind.

Eine Erweiterung der Wendepldtze entsprechend den heutigen Richtlinien
wiirde bedeuten, daB die &ffentliche Verkehrsfliche teilweise bis an
Wohngebdude heranreichen wiirde. Dies wire fiir die betroffenen Eigentiimer
und Bewohner unzumutbar. AuBerdem wdre damit ein erheblicher Aufwand ver-
bunden. Die teilweise sehr schdnen und aufwendigen Einfriedungen miBten
zurlick- bzw. umgebaut werden. Das gleiche trdfe zu fiir sonstige bauliche
Anlagen, wie Millboxen und private Zuwegungen. AuBerdem ginge dabei der
sehr schon angelegte und begriinte Vorgartenbereich verloren. Es miiRten
auch eine Reihe von Bdumen und Strduchern abgeholzt werden. Niemand wiirde
dies verstehen, zumal bis heute bei der Miillbeseitigung und StraBen-
reinigung keinerlei Probleme aufgetreten sind. In jedem Falle wire auch
mit dem entschlossenen Widerstand der betroffenen Grundstiickseigentiimer
zu rechnen. Insofern wdre ohnehin die Realisierung einer VergréRerung der
Wendepldtze zumindest vorldufig in Frage gestellt.

Unter diesen Umstdnden wird von der Stadt Bad Harzburg festgestellt, daB

an dem Jetzigen Zustand festgehalten werden soll. Aus stddtebaulicher
Sicht wiirde eine Reduzierung der Vorgartenflichen zu einer Verschlechterung
des StraBenbildes fiihren.

Die StraBe Am Heiligenholz ist gegenwdrtig nicht ausgebaut. Sie wird
den heutigen und kiinftigen Anforderungen nicht gerecht und muR daher
funktionsgerecht ausgebaut werden.
Zum Uberwiegenden Teil ist eine StraBenbreite von insgesamt 6,5 m vorge-
sehen, und zwar dort, wo allgemeines Wohngebiet angrenzt. Hier ist auch
die Unterbringung des ruhenden Verkehrs mit eingeschlossen. Eine geringere
StraBenbreite von insgesamt 5,5 m ist vorgesehen zwischen dem Golfplatz
und der Offentlichen Grlinfldche Bolz- und Spielplatz. Hier entfdllt die
Parkspur.

/  Eine Skizze liber die vorgesehenen StraBenprofile ist als Anlage zur Begriindung
beigefligt. :

Ein Wendeplatz ist nicht erforderlich, weil am Jetzigen Status der StraBe
nichts gedndert werden soll. Die StraBe "Am Heiligenholz" bleibt eine An-
liegerstraBe mit Anbindung an die StraBe "Am Breitenberg". Es ist keine
Sackgasse vorgesehen. Geplant ist ein StraBenquerschnitt von 6,5 m bzw.
5,5 m zur Bewdltigung des Fahrverkehrs, des FuBgdngerverkehrs und des
Parkens. Ein detaillierter Ausbauplan wird erst dann ausgearbeitet, wenn
im stédtischen Haushalt die erforderlichen Mittel fiir den Ausbau bereitge-
stellt worden sind.

Flir den Planbereich, der von der StraBe "Am Heiligenholz" erschlossen wird,

sind ca. 18 dffentliche Parkpldtze nachzuweisen. Wie aus der Schnittzeichnung

in der Anlage zur Begriindung zu entnehmen ist, werden diese Parkplitze im
StraBenbereich in Ldngsaufstellung untergebracht. Unterbrochen wird die Park-
zone mit Baumscheiben zur Begriinung und Belebung des StraBenbildes. Auf die
Anlage eines separaten Parkplatzes wird verzichtet, weil sich erfahrungsge-

mdB immer wieder herausgestellt hat, daB derartige Parkpldtze kaum angenommen
werden und daB unmittelbar vor den Grundstiicken im §ffentlichen StraBenbereich
geparkt wird. Insofern ist die vorgesehene L8sung sachgerecht und kostengiinstig.
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Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung der sonstigen StraBen im Plangebiet
kénnen weitere Gffentliche Parkplitze dezentraler als Bordsteinparkpldtze
untergebracht werden, wie dies derzeit auch der Fall ist. Das gleiche trifft
zu fiir die Bismarckstrafe.

Die privaten Einstellpldtze werden auf den Baugrundstiicken nachgewiesen.

Grinflachen

Als Gffentliche Grinflache wird ausgewiesen der Bereich zwischen dem Golfplatz
und dem Bebauungsplan "An der GolfstraBe".

Entsprechend der vorhandenen tatsdchlichen Nutzung wird die Fldche unter-
teilt in offentliche Griinflache mit der besonderen Iweckbestimmung
"Parkanlage" und in dffentliche Griinfldche mit der besonderen Zweckbestimmung
"Kinderspielplatz/Bolzplatz". Diese groBe Freiflache bietet Kindern und
Jugendlichen gleichermaBen als Spiel- und Bolzwiese Gelegenheit fiir weit-
raumige Bewegungsspiele.

Die sich Gstlich anschlieRende Griinflache (Parkanlage) ist im Bereich des
FuBweges, der hier z.T. auf einem 5 bis 6 m hohen Damm verlduft, mit groBen
Biumen durchgehend eingegriint.

Vom Bergamt Goslar wird die Ausweisung des Bereiches siidlich bzw. Ostlich des
Weges "Am Heiligenholz" als "Grinflichen" begriiBt. Es sollte jedoch bei der
Ausweisung dieser Griinfldchen auch auf den Begriff des Bergsenkungsgebietes

- insbesondere fiir die Zukunft - nicht verzichtet werden. Deshalb wird dieser
Bereich gem. §& 9 Abs. 5 BBauG besonders kenntlich gemacht.

Versorgung und Entsorgung

Strom, Gas und Wasser

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

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluf an das stddtische Kanalnetz.

Mil1beseitigung

Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Goslar, soweit dieser gemaB
gliltiger Satzung dazu verpflichtet ist. Ausgeschlossene Abfdlle (Sonderab-
fille) <ind durch den Abfallbesitzer selber oder einen zugelassenen Dritten
zu beseitigen.

MaBnahmen zur Verwirklichung des BebauungspTanes

Die Fliachen, die fiir den Ausbau der StraBe "Am Heiligenholz" in der erforderlichen

Breite bendtigt werden, missen von der Stadt erworben werden, soweit sie sich -
nicht schon in ihrem Eigentum befinden.

Kann iiber die Inanspruchnahme privater Grundstiicksfldchen nur auf vertrag-
lichem Wege keine Einigung erzielt werden, so wird eine Enteignung gem. BBauG
erforderlich.



Kosten fiir die Stadt

Die durch den Bebauungsplan entstehenden Kosten fiir die Stadt sind in der
Anlage aufgefiihrt.

Stadt Bad Harzburg

Bad Harzburg, den 15. Dezember 1987

Blirgermeister




