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1.

Bisheriger Rechtszustand

Das Plangebiet liegt im bebauten Ortsteil der Stadt Bad Harzburg
und umfaBt den Geltungsbereich des libergeleiteten Teilorts- zu-
gleich Aufbauplans "Vor dem Eichenberge" aus dem Jahr 1959 sowie
angrenzende unbeplante Fl&chen.

Der libergeleitete Teilorts- zugleich Aufbauplan ‘enthdlt &ffent-

liche Verkehrsflé&chen, Baugrenzen, Baulinien und GeschoBzahlen.

Die Art und das MaB der Nutzung sind nicht bestimmt. Die Voraus-
setzungen des § 30 BBzuG sind somit nicht gegeben.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Hafzbufg und dessen 5. Ande-
rung stellen den Planbereich als allgemeines Wohngebiet dar.

Stddtebauliche Ziele und Beriicksichtigung von Stellungnahmen
der Trdger @ffentlicher Belange nach § 2Abs.5 8BauG

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans "Wor dem Eichenberge" ist
erforderlich, um die Voraussetzungen fiir 2ine zukunftsorientierte
stddtebauliche Ordnung im Planungspebiet zu schaffen. Dabei soll
sichergestellt werden, daB kiinftig im Plangebiet keine den natur-
rdumlichen und baulichen Gegebenheiten unangemessenen Entwick-
lungen eintreten.

Prégend fiir das Plangebiet ist seine Hanglage sowie die besonderen
topographischen Verhdltnisse im Verlauf des Stiibchenbaches. Durch

seine unmittelbare N2he zum Wald weist das Plangebiet einen hohen

Wohn-, Freizeit- und Erholungswert auf. Die bestehende Wohnbebau-

ung ist tiberwiegend ein- und zweigeschossig und mit Satteldfchern

gedeckt, deren Firstrichtung parallel zu den H3henlinien angeord-

net sind. Im Plangebiet ist ein der Versorgung des Gebiets dienen-
der Lebensmittelladen vorhanden.

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplans ist es, die vorfind-
liche st&dtebauliche Struktur zu erhalten und die Voraussetzungen
flir eine aufgelockerte in die naturintensive Umgebung und Topo-
graphie eingebundene Bebauung mit hohem Wohnwert zu schaffen.

Die in dem Teilorts- zugleich Aufbauplan aus dem Jshr 1955 getrof-
fenen Festsetzungen stehen insbesondere im siddstlichen Teilbe-
reich einer situationsgerechten Entwicklung entgegen.

Dieser Teilbereich umfaBt das Grundstiick der Gastst&tte "Waldhshe",
das stddtische Grundstlick mit der Obdachlosenunterkunft und &st-

lich angrenzende Fl8chen bis zur StiibchentalstraBe, die gegenwdirtig
durch Wohngebdude und kleine Freizeitbungslows belegt sind.

Der vorhandene Baukomplex der Gaststdtte "WaldhShe" ist itiber-
altet und scll abgebrochen werden. Die Grundstiicksfléche scll
verduBert und einer neuen wirtschaftlicheren Nutzung zugefihrt
werden. Es ist geplant, an dieser Stelle eine dem heutigen



uwohnstandard entsprechende Wohnbebauung zu errichten, wobei
das angrenzende std#dtische Grundstlick in die Planung einbe-
zogen werden soll. Die hier vorhandene Uberaltete Obdachlosen-
unterkunft soll ebenfalls abgebrochen werden. Die Interessen
der von den MaBnahme Betroffenen, die- nach ihren persdnlichen
Lebensumsténden besonderer Hilfe und Einrichtungen bedirfen,
scllen angemessen beriicksichtigt werden. Flir die Obdachlosen-
unterkunft wird an anderer Stelle Ersatz geschaffen.

Rls Grundlage fliir die Anderung des Bebauungsplans im sliddst-
lichen Teilbereich dient der tiberarbeitete Bebauungsentwurf
des Architekten Dipl.-Ing. U. Mekelburg. Der Bebauungsentwurf
hat bereits das Verfahren der vorgezogenen Blrgerbetelligung
gem. § 2a Abs.2 BBaul durchlaufen und eine breite Zustimmung
gefunden.

Die Festlegung der Uberbaubaren Fl&chen wird auf diesen Bebau-
ungsentwurf abgestellt. Dabei wird berlicksichtigt, daB die Fest-
setzungen nicht zu eng gefalt uerden damit auch andere Planungen
mdglich sind.

Das geplante Vorhaben ist nur durchfihrbar, wenn die ErschlieBung
gesichert ist. Dazu ist ein funktionsgerechter Ausbau der Burg-
straBe erforderlich. Die Stadt Bad Harzburg hat bers2its die da-
fiir beniitigten FlZchen erworben. Nach Fertigstellung des Ausbaues
werden die Anlieger der BurgstraBe zu ErschliesBungsbeitr&gen her-
angezogen. Fiir die Veranlagung zu ErschlieBungsbeitrédgen ist eine
ginheitliche planungsrechtliche Situation entlang der Burgstrale
erforderlich. Gegenua;tlg stellt sich die Situation uneinheit-
lich dar:

- ein Bereich ist enthalten im Bebauungsplan “EurgstraBe"
- ein Bereich ist unbeplant,

- ein Bereich liegt im Bebauuncsplah "Jor dem Eichenberge",
der nicht die fiir die Veranlagung zu ErschlieBungab91tragen
erforderlichen Angeben enthdlt.

Der aus Griinden der #ffentlichen Sicherheit und Ordnung geforderte
Mindestabstand von 30m zwischen Baugrenzen und Waldrand wird den
Gegebenheiten im Plangebiet nicht gerecht, da der Abstand durch
die vorhandene Bebauung bereits betrdchtlich unterschritten wird.
Um die #ffentlichen Belange und die privaten an Bestandssicherung
und wirtschaftlicher Ausnutzung corientierten Belange auszugleichen,
soll die vorhandene Bebsuung den MaBstab fir die Anordnung der
slidlichen Baugrenze entlang der BurgstraBe bilden.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans ist beabsichtigt, die
vorfindliche st&dtebauliche Struktur zu erhalten. Bei den vor-
handenen Geb&uden entlang des Birkenwegs soll daher die bauliche
Erweiterung vorwiegend in der Grundstiickstiefe verwirklicht werden.



3.
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Nebenanlagen nach § 14 BsuNV0 und bauliche Anlagen, die nach
Landesrecht im Grenzabstandsbereich zul8ssig sind, sollen
auBerhalb der {iberbaubaren Fl&chen nicht ausgeschlossen wer-
den. Eine AusschluBregelung h&#tte zur Folge, dal die vorge-
sehene Tiefgarage auf dem Grundstiick "Waldh@ihe" als Flé&che
festgesetzt werden miiBte. Eine solche Festlegung wHre nur auf
das beabsichtigte Vorhaben zugeschnitten und wlrde andere
Ldsungen ausschlieBen oder Uber Gebiihr einschréanken.

Die Ausweisung eines Kinderspielplatzes im Planungsgebiet ist
nicht erforderlich, da neben dem Sportplatz unmittelbar &stlich
vom Plangebiet ein Kinderspielplatz vorhanden ist. Ein weiterer
Spielplatz liegt westlich vom Plangebiet innerhalb einer Ent-
fernung von 400m. Desweiteren bietet der unmittelbar angrenzende
Wald Mdglichkeiten zum Spielen. Da das Plangebiet nicht von Durch-
gangsverkehr belastet wird und die StichstraBen den Charakter

von ruhigen WohnstraBen haben, ist Spielen auch im StraBenraum
relativ gefahrlos miglich.

Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Fl&chennutzungsplan

Der genehmigte Flichennutzungsplan der Stadt Bad Harzburg souwie
die 5. Anderung des Flighennutzungsplans, die den westlichen Teil-
bereich des Bebauungsplans umfalt, stellt den Planbereich als
allgemeines Wohngebiet mit einer GeschoBfl&chenzahl von 0,6 dar.

Der Bebauungsplan setzt unter Berlicksichtigung des Bestandes und
der stidtebaulichen Zielsetzungen allgemeine Wohngebiete mit einer
GeschoBfldchenzahl von 0,35 bis 0,55 fest. Der Bebauungsplan ist
somit gem. § 8 Abs.2 BBauG aus dem Fl&chennutzungsplan entwickelt.

Festsetzungen des Bebauungsplans

L.1 Art und MaB der Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundstlcks-

fldchen

Die Baugebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden als
allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die Ausnahmen Nr.4, 5 und 6
des § 4 BauNV0 werden einheitlich im gesamten Planbereich durch
textliche Festsetzung asusgeschlossen, um die das Plangebiet pr&-
gende Nutzungsstruktur zu wahren.

Im siidéistlichen Bereich des Plangebiets sind die Ausnahmen Nr.1
und 2 des § &4 BauNVO allgemein zul#dssig. Die Festsetzung dient
dazu, diejenigen nicht st@irenden Gewerbebetriebe zu zulassen,

die auf die naturnahe Lage sls Anziehungspunkt fiir Erholungs-

suchende in besonderem MaB sngewiesen sind, wie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes oder Speisewirtschaften, die nicht nur
der Versorgung des Gebiets dienen. Die allgemeine Zuldssigkeit
dieser Betriebe entspricht der gegenw#rtigen Nutzung des Flur-
stiicks 371/4, auf dem die Gaststdtte "Waldhthe" vorhanden ist.



Eine Beeintrichtigung der Wohnnutzungen ist durch den Publikums-
verkehr nicht zu erwarten, da die ErschlieBung der betreffenden
Flichen von den am Rand des Plangebiets gelegenen StraBen erfolgt.

Entsprechend der Zielvorgsbe, eine aufgelockerte Bebauung zu er-
halten und zu schaffen, werden ein an dem Bestand und der besb-
sichtigten Neuplanung orientiertes NutzungsmaB und eine offene
Bauweise festgesetzt. Im Hinblick auf die Veranlagung zu Er-
schlieBungsbeitrégen wird entlang der BurgstraBe ein einhelt-
liches Ma3 der Nutzung festgelegt.

Bei der Uberwiegenden Anzahl der Grundstlicke 188t das im Bebau-
ungsplan festgesetzte MaB der Nutzung bauliche Erweiterungen der
bestehenden Gebdude zu.

Die bestehenden Geb#ude liegen mit Ausnahme derjenigen, die im
Rahmen der Neuplanung abgebrochen werden sollen, innerhalb der
{iberbaubaren Grundstiicksfldchen. Nebenanlagen, die dem Nutzungs-
zweck der in den Baugebieten gelegenen Grundstilcken und deren
Eigenart nicht widersprechen, sowie bauliche Anlagen, die nach
Landesrecht im Grenzabstandsbereich zul8ssig sind, sind auch
weiterhin suBerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksfl&chen zul&ssig.

Zur Erhaltung der st#dtebaulichen Ordnung entlang des Birkenuwegs
wird die straBenseitige Baugrenze auf der vorhandenen Gebdude-
flucht festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstlicksfldchen auf dem
Grundstiick "Walcdhdhe" und der angrenzenden in stddtischem Besitz
befindlichen Fl&che sind grofziigig zugeschnitten, um auch andere
stddtebauliche Konzepte als das geplante Vorhaben ermiglichen

zu kdnnen.

Verkehrsfl&chen, ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt von Osten iUber die
StiibchentalstraBse und den Birkenweg und von Siiden Uber die
Burgstrale.

Das Plangebiet wird nicht vom Durchgangsverkehr belastet; alle
ErschlieBungsstraBen sind StichstraBen. S5ie haben den Charakter
von ruhigen WohnstraBen. Entlang der StraBesnzlige Birkenweg und
Fichtenweg sind ausreichend bemessene Wendeanlagen vorhanden.

Zur Erhdhung der Verkehrssicherheit, werden an der Einmiindung
der 8stlichen StichstraBe in den Birkenweg die StraBenecken ab-
geschrédgt. Dazu werden das schon vermessene Flurstiick 375/19 und
ein Teil des Flurstiicks 375/16 benditigt. .
Die BurgstraBe ist gegenwdrtig nicht ausgebaut. Sie wird den
kiinftigen Anforderungen nicht gerecht und soll daher funktions-

‘gerecht ausgebaut werden. Entlang der BurgstraBe werden &ffent-

liche Parkpl&tze erstellt und an ihrem Ende wird ein ausreichend
bemessener Wendehammer vorgesehen.



L.4

4.5

ARufgrund der geringen Verkehrsbelastung der StraBen im Plange-
biet k&nnen dffentliche Parkpl&tze dezentral als Bordsteinpark-
plédtze untergebracht werden, wie dies derzeit auch der Fall ist.

Die privaten Einstellpldtze werden auf den Grundstlicken nachge-
wiesen.

Die siidlich an den Wendeplatz anschlieBende Verl&ngerung des
Birkenwegs verbindet das Wohngebiet mit dem Wald. Uber diese
Verbindung werden anliegende Grundstiicke erschlossen. Zur Ver-
meidung von Durchgangsverkehr zwischen der BurgstraBe und dem
Birkenweg sind verkehrslenkende MaBnahmen vorgesehen. .

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Uber den Stilbchenbach werden mit Geh- und Fashrrechten zu he-
lastende Fl&chen festgesetzt, um die ErschlieBung der west-

lich gelegenen Grundstlicksteile liber die vorhandenen Brlicken
abzusichern.

Der verrohrte Abschnitt des Stiibchenbachs wird mit einem Lei-
tungsrecht zugunsten der Stadt Bad Harzburg belastet. Die
Breite der zu belastenden Fl&che von 2,0m jeweils beidseitig
der Rohrachse ist erforderlich, um Unterhaltungsarbeiten aus-
fiilhren zu k8nnen. Das bestehende GebZude, das in diese Flache
hineinragt, genieBt Bestendsschutz. Im Fall einer Neubebauung
ist die Fl&che Jjedoch von einer Bebauung frei zu halten.

Wy e

Wasserfldchen

Der Stlbchenbach ist ein Gewdsser I1II. Ordnung nach dem Nieder-
sdchsischen Wassergesetz vom 1.12.1970.

Der Bachverlesuf des Stibchenbachs ist ein prdgendes Element des
Landschaftsbildes. Er wird durch die Festsetzung der Wasser-
fl&che planungsrechtlich abgesichert.

L]

Erhaltung von Bdumen

Im slidistlichen Planbereich werden die B&ume, die fiir das Land-
schaftsbild von besonderer Bedeutung sind als zu erhaltende fest-
gesetzt. Auf die planungsrechtliche Absicherung weiterer in ande-
ren Bereichen des Plangsbiets vorhandener B&3ume .wird verzichtet,
da das Plangebiet im Geltungsbereich einer in Aufstellung be-
findlichen Baumschutzsatzung liegt. Da jedoch das Vorhaben auf
dem Grundstiick "Waldhdhe" voraussichtlich vor Inkrafttreten der
Baumschutzsatzung realisiert wird, ist zum Schutz des Landschafts-
bildes im Bebauungsplan die Festsetzung der zu erhaltenden B3ume
erforderliche. :



5. Grtliche Bauvorschriften Uber die Gestaltung

In den Bebauungsplan sind nach §1 der Niedersidchsischen Uerordﬁung
zur Durchfiihrung des Bundesbaugesetzes vom 19. Juni 1978 Srtliche

Bauvorschriften gemdB §56 der Niedersichsischen Bauordnung aufge-

nommen.

Die Anforderungen an die Gestaltung der Dicher haben den Zweck,
daB sich Neubau- und ErweiterungsmaBnahmen in das vorhandene Orts-
bild einfligen. Das Erscheinungsbild des Ortsteils ist-geprégtCl
durch geneigte D&cher mit einem Neigungswinkel von 28° bis 50°.
Dieses einheitliche Bild soll gewahrt bleiben. Die Zuldssigkeit
von Flachdéchern auf Nebenanlagen und Garagen trdgt der Forderung
nach Wirtschaftlichkeit Rechnung.

Die Festsetzung liber die Anordnung der Firstrichtungen parallel zu

den HShenlinien dient dazu, die GebZude in die gestalterisch em-

pfindliche Hanglage einzugliedern und soll verhindern, daB weithin
( ) sichtbare Giebeldreiecke das Bild des Hangs beeintréchtigen.

Die HBhenbegrenzung der sichtbaren GebZudeauBenuwsnde soll dazu
beitragen, daB das gebietstypische trscheinungsbild inshesondere
auch durch die geplante Bebauung auf dem Grundstiick "WaldhShe"
gewahrt bleibt. Die Festsetzung der talseitig h&chstens zuldssigen
RuBenwandhthe dient dazu, daB bei zuwei Vollgeschossen nicht zusdtz-
lich ein DachgeschoB und ein UntergeschoB als Wandflichen sichtbar
werden. Die Festsetzung 1EBt bewuBt offen, wie die hiichstens zu-
l8ssige Hohe auf die eimzelnen Geschosse verteilt werden, um eine
giinstige vertikale Gliederung des Inmenraums zu erm8glichen. Die
bergseitige Hihenbegrenzung hat zum Zweck, daB Drempel und Sockel
-nicht wie ein weiteres VollgeschoB wirken. Bei der Ermittlung der
Hihen ist von der Gel&ndecherfliche nach erfolgter Baut&tigkeit
auszugehen. ' :

6. Versorgung und Emtsorgung
6.1 Strom, Gas, Wasser
Das Plangebiet ist‘versorgt mit Strom, Gas und Wasser durch Anschluf
an das jeweilige vorhandene Leitungsnetz der Stadtwerke Bad Harzburg.
6.2 Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch AnschluB an das st#dtische
Kanalnetz.
' 6.3 Millbeseitigung
Die Millbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Goslar, soweit dieser
gemsf gilltiger Satzung verpflichtet ist. Ausgeschlossene Abfélle

(Sonderabfdlle) sind durch den Abfallbesitzer selber oder einen
zugelassenen Dritten zu beseitigen.

-




7.

Fl&chenbilanz

Das Plangebiet umfaBt eine Fliche von insgesamt 5,.13 ha
davon sind: ‘

5ffentliche Verkehrsfliche (15,6%) : 0,80 ha
Wasserfliche (1,8%) 0,09 he

Des Nettobauland (allgemeines Wohngebiet) ‘
betrdgt somit: » L,24 ha

MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans

Die Flichen, die fiir den Ausbau der BurgstraBe in der erforder-
lichen Breite benditigt werden, sind bereits von der Stadt er-
worben. Das Verfahren zur Umwidmung der Forstfléche in gine
5ffentliche Verkehrsfl&che ist eingeleitet worden.

tosten fOr die Stadt

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



Die vorstehende Begriindung ist nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans und hat nicht den Charakter von Festsetzungen. Festsetzungen
enthilt nur der Plen, sk sind durch Zeichnung, Farbe, Schrift und
Text dargestellt.

Die Begriindung des Entwurfs wurde aufgestellt van

Dipl.-Ing. Reinhard Wolf Hannover, den 14. April 1984

Py

Der Rat der Stadt Bad Harzburg hat der Begriindung des Entwurfs in
seiner Sitzung sm 2. 5. 1984 zugestimmt.

: =
Stadt Bad Harzburg, 3. 5. 1984 '
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Stadtdirektar

Die Begrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan "Vor dem
Eichenberge” vom 21. 5. 1984 bis 21. 6. 1984 gemaB
§ 2a Abs.6 des Bundesbaugesetzes #ffentlich ausgelegen.
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Stadt Bad Harzburg,
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Stadtdirektor

Die Begriindung wurde unter Behandlung / Berlicksichtigung der zu
dem Bsuleitplanverfahren ergangensan Stellungnahmen in der Sitzung

am 18. 7. 1984 durch den Rat der Stadt Bad Harzburg als
Begriindung gemiRl § 9 Abs.8 des Bundesbaugesetzes beschlossen.
N\
Stadt Bad Harzburg, 19. 7. 1934 \
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Birgermeister




