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1. Bestehender Rechtszustand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Teilbereich des Bebauungsplanes ,Vor dem
Eichenberg”. Dieser Bereich liegt im Stidosten des Plangeltungsbereiches und umfal3t die Flache
des ehemaligen Hotels \Waldhohe.

Der Ursprungsplan aus dem Jahr 1984 wurde fiir den nunmehr erneut tiberplanten Teilbereich
bereits im Jahr 1993 einmal geandert.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt weist ebenso wie der Bebauungsplan einschl.

der bereits durchgefiihrten und jetzt beabsichtigten Anderung ein allgemeines Wohngebiet aus,
so daf3 der Bebauungsplan aus dem Fladchennutzungsplan entwickelt ist.

2. Anla und Ziel der Planung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Vor dem Eichenberg“ und der dazugehérigen Gestal-
tungssatzung erfolgte Anfang der 90er Jahre, um ein konkretes, damals geplantes Bauvorhaben
zu ermoglichen. Es sollten auf dem Grundstiick 26 Reihenh&user errichtet werden. Die damalige
Planung wich in erster Linie von der o6rtlichen Bauvorschrift ab, da die Reihenhduser entgegen
der in der oOrtlichen Bauvorschrift vorgeschriebenen Firstrichtung nicht hangparallel, sondern
senkrecht zum Hang gebaut werden sollten. Daher wurde die Gefahr gesehen, dal3 die hangsei-
tigen Giebelseiten sich negativ auf das Stadtbild auswirken kénnten. Um dennoch das Bauvorha-
ben zu ermdglichen, wurden die Plane dahingehend geéndert, dal zwar die Firstrichtung den
Bauwiinschen entsprechend aufgenommen wurde, auf der anderen Seite aber die absolute Hohe
der Gebaude der konkreten Planung entsprechend sehr niedrig angesetzt wurde. Dies wurde
dadurch erleichtert, daf® ein DachgeschoflRausbau nicht vorgesehen war. Dieser sollte erst in rela-
tiv reduzierter Form zu einem spateren Zeitpunkt durch die Einzeleigentiimer der Reihenhauser in
Eigenleistung je nach Bedarf erfolgen. Hierdurch konnten die Baukorper sehr niedrig gehalten
werden.

Diese Planung konnte allerdings vom Investor nicht umgesetzt werden. Er hat das Grundstiick
zwischenzeitlich verkauft.

Vom neuen Eigentiimer ist eine Planung beabsichtigt, die sich im Rahmen des urspriinglichen
Bebauungsplanes halt: Die dort vorgesehene Firstrichtung parallel zum Hang wird eingehalten.
Es werden auch die im urspriinglichen Bebauungsplan vorgesehenen Hohenfestsetzungen, die
héher liegen als in der 1. Anderung, eingehalten.

Hierdurch weicht die nunmehr beabsichtigte Planung von der rechtskraftigen 1. Anderung des
Bebauungsplanes ab.

Die Bauherren haben bereits versucht, {iber einen Befreiungsantrag ein Baurecht zu erlangen.
Dies ist aber nur fiir 3 einzelne Gebdude gelungen. Ein Befreiungsantrag, der sich auf das ge-
samte Grundstlick bezieht und dem die Stadt Bad Harzburg bereits zugestimmt hatte, wurde von
der Baugenehmigungsbehdrde abgelehnt. Nunmehr kann ein Baurecht fiir die weiteren Geb&ude
in der vorgesehenen Form nur noch (iber eine Anderung der planungsrechtlichen Vorgaben des
Bebauungsplanes erlangt werden.

Da mit der gegeniiber der 1. Anderung des Bebauungsplanes gednderten Planung in verstarktem
MaRe durch einen intensiveren DachgeschofRausbau Wohnraum geschaffen werden kann, der in
Bad Harzburg dringend benétigt wird, wird das Anderungsverfahren des Bebauungsplanes
durchgefiihrt.

3. Inhalt der Planung

Sowohl bei der Art der Nutzung (allgemeines \Wohngebiet) als auch bei der Geschossigkeit
(zweigeschossig) und dem MaR der Nutzung (Grundflachenzahl 0,3, Geschof¥flaichenzahl 0,55)
und der offenen Bauweise andert sich gegentiber dem bisherigen Rechtszustand nichts.



Auch die textlichen Festsetzungen bleiben unveréandert.
Dies trifft ebenso auf den besonders geschiitzten Baumbestand zu.

Eine Anderung gegeniiber den bisherigen Planen erfolgt durch die Verschiebung der Baugrenze
im westlichen Planbereich von den Nachbargrundstiicken weg: Hier wird nunmehr durch die Bau-
grenze ein Grenzabstand von 6 m statt vorher 3 m vorgeschrieben. Diese Ausweisung resultiert
aus Bedenken, die von seiten der westlichen Anlieger geduf3ert wurden.

Die ErschlieBung des Baugebietes kann sowohl vom Birkenweg als auch von der Burgstrale
erfolgen, die beide als Stichstrae am Baugebiet enden. Da faktisch bereits 2 der schon errichte-
ten Gebaude Uber den Birkenweg erschlossen werden, der allerdings vom Ausbaustandard weit
hinter der Burgstrale zurtckbleibt und zudem ein starkes Gefalle hat, sollte eine verkehrliche
ErschlieRung der weiteren Gebaude nur uber die Burgstrae erfolgen.

Ebenso sollte hier die Stellung der notwendigen privaten Einstellplatze auf dem Baugrundsttick
selbst, von der Wohnnachbarschaft abgewandt, in unproblematischen Bereichen des Gelandes
erfolgen.

Die notwendigen o¢ffentlichen Einstellplatze sind in der Burgstral’e in ausreichender Anzahl vor-
handen.

In der ortlichen Bauvorschrift wird mit der Festsetzung von geneigten D&chern mit einem Nei-
gungswinkel zwischen 28° bis 50° das stadtebaulich nicht gewollte Flachdach ausgeschlossen.
Ausgenommen sind hiervon lediglich Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverord-
nung sowie Garagen.

Die Firstrichtung der Gebdaude ist wie im Ursprungsplan hangparallel zu den Ho6henlinien ange-
ordnet, wobei eine Abweichung von bis zu 20 ° zuldssig ist. Hierdurch soll eine negative Wirkung
der Giebelseiten zur Talseite hin ausgeschlossen werden.

Mit der Begrenzung der sichtbaren Hohe von GebaudeauRenwanden auf 8,40 m talseitig und
5,60 bergseitig soll erreicht werden, daR bei einer verniinftigen Ausnutzung in zweigeschossiger
Bauweise keine liberdimensional hohen Bauten entstehen.

4. Sonstiges:

Da das Baugebiet bereits liber die StraRen Birkenweg und BurgstralRe erschlossen ist, werden
keinerlei ErschlieBungsmalnahmen notwendig. Auch die Entsorgung des Abfalls kann von die-
sen StraBen aus erfolgen: entweder durch eine Durchfahrt, die ein Uberfahren des gesamten
Grundstiicks von der Burgstrae zum Birkenweg ermdglicht oder durch Anordnung der Sammel-
behalter an den genannten Stralzen.

Auf Anregung des Staatlichen Forstamtes Altenau wird darauf hingewiesen, dal zu Umsetzung
der Bauvorhaben eine beschrankte personliche Grunddienstbarkeit mit folgendem Wortlaut
aufgenommen werden muf3;

,Der Eigentlimer hat alle vom benachbarten Grundstiick des Landes ausgehenden Einwirkungen
durch fallende Aste, Baume, Feuchtigkeit sowie Schattenbildung und dergleichen zu dulden.
Dabei ist unerheblich, ob diese Einwirkungen auf menschliche Handlungen (z.B.
Fallungsarbeiten) oder auf Naturereignisse (z.B. Windwurf) zurlickzufihren sind. Dem
Eigentimer  stehen  wegen dieser Einwirkungen keine  Entschadigungs-  oder
Schadensersatzanspriiche zu. Dies gilt nicht, wenn der Schaden von Verrichtungsgehilfen des
Landes vorsatzlich oder grob fahrlassig verursacht worden ist und die Voraussetzungen des §

831 BGB vorliegen.”

Bodenordnende MaRnahmen werden nicht notwendig.



Bad Harzburg, den 03.09 1996
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