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1. Bestehender Rechtszustand

per Bebauungsplan "Rathaus/Gymnasium" ist geit dem Jahr 1987
rechtskraftig. Er wurde zweimal gedndert.

2. Anlaf und Ziel der Planung

per Anderungsbhereich umfat die als Mischgebiet ausgewiesenen
Fldchen an der Herzog-Wilhelm-Strafe, der Herzog-Julius-StraBe,
der Forstwiese und dem Bahnhofsvorplatz.

Das primdre Ziel des Planes ist es, die Ansiedlung von Spielhallen
im Anderungsbereich zu verhindern.

Er ist damit ein Bestandteil einer umfassenden Planung der Stadt
pad Harzburg mit dem Ziel, in einem bestimmten Bereich der Bad
Harzburger Innenstadt (g. Ubersicht in der Anlage) die weitere An-
siedlung von Spielhallen zu verhindern.

Im Rahmen dieser umfassenden Planung wurde bereits ein Bebauungs-
plan aufgestellt (Bebauungsplan "Westliche Herzog-Wilhelm-Stra-
Be"). Ein Bebauungsplan befindet sich zur Zeit 1im Verfahren (Be-
hauungsplan "Radau"). Ein Bebauungsplan soll aufgestellt werden
(Bebauungsplan "An den Tranen"). Fir einen bestehenden Plan soll
eine Neuaufstellung erfolgen (Bebauungsplan "GroRe Amtswiese").
Vier Bebauungsplane werden gedndert (Bebauungsplane "GrofRe Amts-—
wiese - Teilbereich Studwest”, "StGdliche Herzog-Wilhelm-StraRe",
"Badepark" und "Rathaus/Gymnasium").

Da es sich um eine umfassende Planung handelt, die Ober die Gren-
zen der einzelnen Bebauungspldne hinausgreift, werden die stadte-
baulichen Grunde fir die Planung zunachst fir den in der Anlage
dargestellten bebauungsplanibergreifenden Planungsbereich dar-
stellt:

Der Planbereich umfat groRe Teile der Bad Harzburger Innen-—
stadt. Er ersteckt gsich vom westlichen Ende der Dr.-Heinrich-
Jasper—-Strafe liber den Bahnhofsvorplatz bis hin zum Kurbereich
im Siden Bad Harzburgs. Er umfaRt im wesentlichen das ausge-
wiesene Sanierungsgebiet "Innenstadt".

Im Planbereich herrscht eine gemischte Nutzungsstruktur vor:
Hauptsachlich in den ErdgeschoBetagen befinden sich Einzelhan-—
delsgeschafte, Dienstleistungsunternehmen und Gastronomiebhe-—
triebe. Ansonsten herrscht Wohnnutzung vor. Es finden sich
aber auch Beherbergungsbetriebe sowie einige sonstige Gewerhe-
betriebe.

Diese gemischte Nutzung besonders in der Herzog-Wilhelm-Strafe
ist historisch gewachsen und wird stiddtebaulich gewollt. Im
Zuge der Sanierungsplanung sollen allerdings den Kurbetrieb
stdrende Gewerbhebetriebe ausgesiedelt werden. Dies dist zum
Teil auch schon geschehen. Die f{brigen genannten Nutzungen
sollen jedoch erhalten bleiben, da sie hier flir Bad Harzburg
von besonderer Bedeutung sind.

Der Einzelhandel und die Dienstleistungsunternehmen dienen der
Versorgung der Bad Harzburger Bevdlkerung und bilden ein wich-
tiges Element der zentraldrtlichen Funktion Bad Harzburgs als
Mittelzentrum. Hier ist besonders die Herzog-Wilhelm-StraRe
als Haupteinkaufsstrafe von Bedeutung.



Die Beherbergungs- und Gastronomiebetriebe sind besonders
wichtig fir den Kurbetrieb und sonstigen Tourismus als Haupt-
wirtschaftszweig Bad Harzburgs.

Die Wohnnutzung ist im Planbereich traditionell verankert. TIm
Rahmen einer Funktionsmischung ist sie auch im zentralen Ein-
kaufsbereich der Herzog-Wilhelm-StraBe erwiinscht. In den Ne-
benstrafen der Herzog-Wilhelm-StraBe soll Wohnen Vorrang vor
anderen Nutzungen haben (Sanierungsplanung).

Diese Nutzungsarten stehen in keinerlel Gegensatz zueinander,
sondern erganzen sich sinnvoll.

Im Planbereich finden sich eine Reihe fiir das "Stadtbild be-
deutsame Situationen. Der Sanierungsbereich "Innenstadt™ flihrt
u. a. folgendes auf: )

Im gesamten Verlauf sowohl der Herzog-Wilhelm-StraRe als auch
der Bismarckstrafe sowie in den Nebenstrafen (vor allem in der
Schmiedestrae) befinden sich die ortstypischen "Harzer Hau-
ser".

In der Herzog-Wilhelm-StraBe und der Bismarckstrafe sind ei-
nige Jugenstilvillen erhalten geblieben.

Im oberen Bereich der Herzog-Julius-StraRe befindet sich ein
hesonders wertvolles Fachwerkhausensemble.

Im siden des Planbereichs werden Teile des Kurgebietes evrfaft.
Aber auch grofe Teile des lbrigen Planhereichs missen in ihrer
Funktion als "erweitertes Kurgebiet" mit der Herzog-Wilhelm-
StraBe als Kernbereich angesehen werden.

Tm Planbereich befinden sich 7 Spielhallen; eine weitere in
der Dr.-Heinrich-Jasper-Strafe in unmittelbarer N&he des Plan-
bereiches. Diese Spielhallen konzentrieren sich in unmittelba-
rer Bahnhofsnahe und entlang der Herzog-Wilhelm-Strafe.

Tm iibrigen Stadtgebiet sind 2 weitere Spielhallen in den
Stadtteilen Bindheim und Harlingerode vorhanden.

Damit liegt Bad Harzburg bei der Ausstattung mit Spielhallen
weit Uber dem Bundesdurchschnitt.

Nach einer Untersuchung des Deutschen Instituts filr Urbanistik
fir das Jahr 1988 kommen im Bundesdurchschnitt 6.289 Einwohner
auf eine Spielhalle.

In Bad Harzburg dagegen kamen 1988 bei einer Einwohnerzahl von
23.079 mit 9 Spielhallen auf eine Spielhalle 2.569 Einwohner.

In der gleichen Untersuchung wird nachgewiesen, daf gerade in
Stadten mit einer hohen Spielhballendichte die Zahl der Spiel-
hallen weiter ansteigt. Mit einer Marktsdttigung ist offen-
sichtlich nicht zu rechnen.

Durch eine weitere Zunahme der Spielhallen wiirden sowohl die
angestrebte Nutzungsmischung als auch der Erhalt des Stadtbhil-
des erheblich gefahrdet.

Daruber hinaus wiirde den Zielen der Stadtsanierung entgegenge-
wirkt.

Vor allem ware auch der Kurortcharakter und damit letztendlich
der Kurbetrieb in Frage gestellt.



Betreiber von Spielhallen sind in der Lage und auch bereit,
hoéhere Mieten zu zahlen, als es den meisten Einzelshandelsge-
schaften mdéglich ist. Dadurch besteht die Gefahr, daR bei ei-
ner weiteren Haufung von Spielhallen - z. T. 1in besten Ge-
schaftslagen - ein VerdrangungsprozeR zu Lasten des bestehen-
den Einzelshandels vonstatten geht. Hierdurch sind gerade
kleine, filr die Angebotsvielfalt aber wichtige Laden betrof-
fen. ,
Neben den mnachteiligen Auswirkungen fiir die Einzelhandelsbe-
triebe selbst und die Versorgungs- und Einkaufsmdglichkelten
der Harzburger Bevdlkerung ist ein Abwandern von Kaufkraft aus
Bad Harzburg und damit letztendlich ein gewisser Verlust der
zentraldrtlichen Bedeutung zu befiirchten.

Wohnnutzungen werden zwar nicht unmittelbar verdrangt, da sie
im Erdgeschof kaum vorhanden sind. Trotzdem stehen Spielhallen
aber im Konflikt zur Wohnnutzung. Da sie in der Regel langere
Offnungszeiten haben als der Einzelhandel (bis in die Nacht-
stunden), sind Storungen durch an- und abfahrende Pkw und bhe-
sonders durch Mopeds der zumeist jugendlichen Besucher nicht
zu vermeiden.

Da Spielhallen zumeist einen "schlechten Ruf" haben (auch wenn
dieses nicht objektiv begrindet werden kann) und von den mei-
sten Burgern als erhebliche StdHrquelle negativ bewertet wer-
den, ist mit einer Abwertung der betroffenen Wohnviertel zu
rechnen.

Filr das Beherbergungsgewerbe und den Kurbetrieb hatte eine
weltere Konzentration von Spielhallen dhnliche Folgen wie fur
die Wohnnutzung. Gerade der Kur- und Beherbergungsbetrieb rea-
giert bhesonders empfindlich auf Larmbeldstigung und setzt ein
intaktes Wohnumfeld wvoraus. Dariiber hinaus haben gerade die
Kurgaste ein bestimmtes Erwartungshild in bezug auf das Stadt-
bild der Kurstadt Bad Harzburg. Fir einen Kurort untypische
Fassadengestaltungen, wie sie Spielhallen zumeist haben, fal-
len hier besonders negativ auf.

Das Stadtbild wadre aber nicht nur als Element fur den
Fremdenverkehr gefahrdet. Weitere Spielhallen kdnnen insgesant
zu einer weiteren Umwandlung der ortstypischen "Harzer Hauser"
in uniforme Bauten beitragen, da ihr werbewirksames, plakati-
ves AuBeres den vorgegebenen Rahmen sprengt und ortstypische
Elemente verdrangt.

Dazu wird 1im Sanierungsbericht festgestellt: "Disharmonien
oder Dissonanzen im Stadthild kdnnen das diffizile Gleichge-
wicht im Stadtbild stdéren und langfristig seine Unverwechsel-
barkeit beeintrachtigen".

Dariber hinaus waren allerdings auch weitere Sanierungsziele
gefahrdet. So wird in der Sanierungsplanung ausdrucklich die
Aussiedlung von den Kurcharakter beeintridchtigenden Gewerbebe-
trieben angefiihrt. Wie bereits dargelegt, wirde bei einer wei-
teren Ansiedlung von Spielhallen gerade das Gegenteil gesche-
hen, da Spielhallen nicht mit dem Kurortcharakter der Stadt
Bad Harzburg vereinbar sind.

Auch die durch die Sanierung angestrebte Modernisierung von
Beherbergungsbetrieben steht im Gegensatz zu den Stdrungen,
denen gerade diese Betriebe durch weitere Spielhallen ausge-
setzt waren.



Gleiches trifft fiir das Wohnen zu, das durch Modernisierung
sowie die Verbesserung des unmittelbaren Wohnfeldes nach der
Sanierungsplanung gestarkt werden soll. Hier wirde besonders
das Wohnumfeld unter der Ansiedlung weiterer Spielhallen lei-
den.

Im Zuge der Sanierungsplanung soll in den nachsten Jahren ge-
rade der Bereich des Bahnhofsvorplatzes und der unteren Her-
zog-Wilhelm-Strale attraktiv gestaltet werden. Hierzu liegen
bereits Plane vor. Da hier besonders viele Spielhallen kon-
zentriert sind, wirde die Ansiedlung weiterer Spielhallen hier
besonders negativ wirken.

Daher dient die Planung dgevade auch der Sicherung von
Sanierungszielen.

Von besonderer Bedeutung 1ist allerdings auch der Erhalt des
Kurortcharakters der Innenstadt Bad Harzburgs. Der Kurbetrieb
bildet den Hauptwirtschaftsfaktor fliir die Stadt. Daher sind
mogliche Beeintrichtigungen des Kurbetriebes von existentiel-
ler Bedeutung fiir Bad Harzburg. Da Spielhallen, wie oben ge-
zeigt, nicht mit dem Kurortbhetrieb vereinbar sind, muR die
Verhinderung weiterer Spielhallen, gerade auch aus dieser
Sicht, ein stddtebauliches Ziel der Stadt Bad Harzburg sein.

Im Gegensatz zu Spielhallen kdnnen andere Vergnigungsstatten
vernachlassigt werden, da sie in Bad Harzburg KkKaum vorkommen
und eine zukiinftige Ansiedlung auch nicht abzusehen 1ist. Sie
stellen somit kein Problem dar.

Da Nutzungen bzw. Unterarten von Nutzungen nicht fiur das ge-
samte Stadtgebiet, sondern nur fir Teilbereiche, fir die
besonders stddtebauliche Grinde vorliegen, ausgeschlossen wer-—
den konnen, kommt der Abgrenzung des Plangeltungsbereichs
besondere Bedeutung zu.

DaR fir den Planbereich besondere stadtebauliche Grinde beste-
hen, wurde bereits oben dargelegt. Entscheidend ist weiter die
Frage, ob iuUberhaupt die Gefahr einer Ansiedlung von Spielhal-
len bhesteht. Dies ist fir den Bereich der Herzog-Wilhelm-Stra-
e sicher nicht zu bestreiten, da er, wie die Vielzahl derv
dort bestehenden Spielhallen zeigt, offensichtlich fiur die An-
siedlung von Spielhallen besonders attraktiv ist. Der Aus-—
schluff von Spielhallen allein din der Herzog-Wilhelm-StrafBle
wilrde allerdings mit Sicherheit zu einem Verdrdngungsprozef
fihren, so daR sich Spielhallen zukiinftig in den Nebenstraflen
und 1in der parallel verlaufenden und ebenfalls belebten Her-—
zog-Julius—-StrafRe ansiedeln wirden.

Da hier aber, wie aufgefilhrt, ebenfalls besondere stadtebauli-
che Grunde vorliegen, die die Ansiedlung weiterer Spielhallen
als nachteilig erscheinen lassen, werden die genannten Berei-
che in den Plangeltungsbhereich aufgenommen. Eg handelt sich
dabei im wesentlichen um die Herzog-Julius-StraRe sowie die
Verbindungsstraffen von der Herzog-Wilhelm-Strafe zur Bismarck-
strale und einige Teilbereiche der d&stlichen BismarckstraBe.
Auch der Bereich des Bahnhofsvorplatzes sowie der dOstliche
Endbereich der Dr.-Heinrich-Jasper-StraBe werden 1im Geltungs-
bereich des Planes aufgenommen, um eine weitere Konzentration
im Bereich des Bahnhofs zu vermeiden.
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Der Anderungsbereich ist Teil des Sanierungsgebietes "Innenstadt".
Er welist folgende Nutzung auf: vor allem Wohnen und Einzelhandel,
aber auch Betriebe des Hotel- und Gaststattengewerbes sowie des
sonstigen Gewerbes (Tankstelle). AuBerdem wird der gesamte Plan-
geltungsbereich des Bebauungsplanes “Rathaus/Gymnasium" auch we-
sentlich durch Gemeinbedarfsnutzungen (Gymnasium und Rathaus) ge-
pragt.

Im Plangeltungshereich befindet sich eine Spielhalle, 2zwel weltere
sind in unmittelbarer Nahe.

Da es gich hier um eine "Bahnhofsgegend" handelt, muR mit einemn
erhohten Ansiedlungsdruck von Spielhallen gerechnet werden.

Im Rahmen der Sanierungsplanung wurde ein storender Gewerbebetrieb
(sdgewerk) ausgesiedelt. Hier ist zwischenzeitlich eine Schulturn-
halle entstanden. Mit der Ansiedlung von Spielhallen wiirde dem Sa-
nierungsziel der Aussiedlung stdrender Gewerbebetriebe entgegenge-
wirkt.

Insgesamt ist, wie im Vorstehenden dargestellt, die beschriebene
und fur Harzburg typische Nutzungsmischung stadtebaulich gewollt
und durch die Ausweisung von Mischgebieten planungsrechtlich abge-
sichert. Diese spezifische Nutzungsmischung wiirde durch eine wei-
tere Ansiedlung von Spielhallen empfindlich gestdrt.

Damit treffen die oben angefiithrten Grinde flir einen Ausschluf von
Spielhallen auch hier zu.

Dariber hinaus wird die Anderung dazu genutzt, ihn an eine gean-
derte Situation anzupassen: Durch BaumafBnahmen im Bereich des Gym-
nasiums haben sich die Grundstiicksgrenzen und damit auch die
"Flache fiur Gemeinbedarf; Zweckbestimmung: Schule" geandert. Diese
Anderungen sowie die zwischenzeitlich neu entstandenen Gebaude
werden im Plan entsprechend aufgenommen.

3. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der bestehende Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

Durch die 1. Anderung entsteht Kkeine Abweichung vom Flachennut-
zungsplan.

4. Festsetzung des Planes

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Rathaus/Gymnasium" wer-
den fiur den Anderungsbhereich mit einer textlichen Festsetzung
Spielhallen ausgeschlossen.

5. Versorgung und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung sind gesichert.
6. Kosten

Es entstehen keine Kosten.



Der Rat der Stadt Bad Harzburg hat die Begriindung in seiner Sitzung
am 16. Marz 1993 beschlossen.

Bad Harzburg, den 17. Mdrz 1993

Der Biirgermeister : Dﬁr Stadtdirektor
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