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1. Bestehender Rechtszustand

Der Bebauungsplan liegt zum Teil im unbeplanten Innenbereich der
Stadt Bad Harzburg, zum Teil umfaft er den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 13/1 "Herzog-Wilhelm-StraRe-8iid". Dieser Plan
ist in seinen &stlichen Teilbereichen bereits im Bebauungsplan Nr.
42 "Badepark" aufgegangen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes "Westliche Herzog-Wil-
helm-Strafe" wird er neu aufgestellt.

Dieser Neuaufstellung des alten Bebauungsplanes "Herzog-Wilhelm-
Strafe-Sd" mit einer Eingliederung des Planes in den neuen Plan
wird einer Ergdnzung des Planes mit den Ausweisungen des neuen
Bebauungsplanes "Westliche Herzog-Wilhelm-StraRe" aus folgenden
Grinden der Vorzug gegeben:

Der alte Plan ist ohnehin nur noch in Teilbereichen rechtsgiiltig,
da der o&stliche Teil des Planes bereits im Bebauungsplan "Bade-
park" aufgegangen ist.

Die im Plan enthaltenen Festsetzungen (Zahl der héchstzulassigen
Vollgeschosse, GRZ, GFZ) kommen in der Praxis praktisch nicht zum
Tragen, da es sich um ein bereits bebautes Gebiet handelt. Es ist
dariiber hinaus geplant, den einfachen Bebauungsplan "Westliche

Herzog-Wilhelm-Strake" mittelfristig =zu einem qualifizierten
Bebauungsplan zu erganzen, indem neben der Art und dem MaB der
Nutzung wu.a. auch die iberbaubaren Flichen durch Baugrenzen

geregelt werden. Das Problem eines mdglichen Vordringens der
Bebauung auf die als FuRgingerzone genutzte Herzog-Wilhelm-StraBe
hin hat sich namlich in der Vergangenheit weitaus eher gestellt
als Fragen der Geschofzahlen, der GRZ oder GFZ.

Auf die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes bereits
zum jetzigen Zeitpunkt wurde allerdings verzichtet, um das primire
Planungsziel, die Verhinderung weiterer Spielhallen, méglichst
rasch zu erreichen.

Insgesamt soll mit der Zuéammenlegung der Pline eine Gleichbe-
handlung der Bebauung westlich der Herzog-Wilhelm-Strafe erreicht
werden.

Im giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Harzburg ist fiir den

Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes "Westliche Herzog-Wilhelm-
Strafe" allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

2. Veranlassung und stddtebauliche Ziele der Planung

Der Plangeltungsbereich umfaRt die Grundstiicke westlich der Her-
zog-Wilhelm-Strafe =zwischen dem Kreuzungsbereich Herzog-Wilhelm-
StraBe/Bismarckstrafe und der Dommesstrafe einschlieflich der Ver-
bindungsstraBen zur Bismarckstrafe. Hier reicht der Geltungsbe-
reich teilweise bis zur BismarckstraRe.

Das primare Ziel des Planes ist es, die Ansiedlung von Spielhallen
im Plangeltungsbereich zu verhindern.

Er ist damit ein Bestandteil einer umfassenden Planung der Stadt
Bad Harzburg mit dem 2Ziel, in einem bestimmten Bereich der Bad
Harzburger Innenstadt (s. Ubersicht in der Anlage) die weitere An-
siedlung von Spielhallen zu verhindern.

Im Rahmen dieser umfassenden Planung werden sechs bestehende Pline
gedndert und drei Pldne neu aufgestellt.



Da es sich um eine umfassende Planung handelt, die {iber die Gren-
zen der einzelnen Bebauungspldne hinausgreift, werden die stiddte-
baulichen Griinde fir die Planung zunfchst fiir den in der Anlage
dargestellten bebauungsplanbereichiibergreifenden Planungsbereich
dargestellt:

Der Planbereich umfaBt groRe Teile der Bad Harzburger Innenstadt.
Er erstreckt sich wvom westlichen Ende der Dr.-Heinrich-Jasper-
Strafe {iber den Bahnhofsvorplatz bis hin zum Kurbereich im Stiden
Bad Harzburgs. Er umfaBt im wesentlichen das ausgewiesene Sanie-
rungsgebiet "Innenstadt".

Im Planbereich herrscht eine gemischte Nutzungsstruktur vor:
hauptsachlich in den Erdgeschofetagen befinden sich Einzelhandels-
geschafte, Dienstleistungsunternehmen und Gastronomiebetriebe. An-
sonsten herrscht Wohnnutzung vor. Es finden sich aber auch Beher-
bergungsbetriebe sowie einige sonstige Gewerbebetriebe.

Diese gemischte Nutzung besonders in der Herzog-Wilhelm-StraBe ist
historisch gewachsen und wird stidtebaulich gewollt. Im Zuge der
Sanierungsplanung sollen allerdings den Kurbetrieb stdrende Gewer-
bebetriebe ausgesiedelt werden. Dies ist zum Teil auch schon ge-
schehen. Die {brigen genannten Nutzungen sollen jedoch erhalten
bleiben, da sie hier fir Bad Harzburg von besonderer Bedeutung
gind.

Der Einzelhandel und die Dienstleistungsunternehmen dienen der
Versorgung der Bad Harzburger Bevdlkerung und bilden ein wichtiges
Element der zentraldrtlichen Funktion Bad Harzburgs als Mittelzen-
trum. Hier ist besonders die Herzog-Wilhelm-Strafe als Hauptein-
kaufsstrafe von Bedeutung.

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

Die Wohnnutzung ist im Planbereich traditionell verankert. Im Rah-
men einer Funktionsmischung .ist sie auch im zentralen Einkaufsbe-
reich der Herzog-Wilhelm-Strafe erwiinscht. In den Nebenstrafen der
Herzog-Wilhelm-StraRe so0ll Wohnen Vorrang vor anderen Nutzungen
haben (Sanierungsplanung).

Diese Nutzungsarten stehen in keinerlei Gegensatz 2zueinander, son-
dern erganzen sich sinnvoll.

Im Planbereich finden sich eine Reihe, fiir das Stadtbild bedeut-
game Situationen. Der Sanierungsbericht "Innenstadt" fithrt u. a.
folgendes auf:

Im gesamten Verlauf sowohl der Herzog-Wilhelm-StraBe als auch der
BismarckstraBe sowie in den NebenstraRen (vor allem in der Schmie-
destraBe) befinden sich die ortstypischen "Harzer Hiuser".

In der Herzog-Wilhelm-StraBe und der BismarckstraBe sind einige
Jugenstilvillen erhalten geblieben.

Im oberen Bereich der Herzog-Julius-StraRe befindet sich ein be-
sonders wertvolles Fachwerkhausensemble.
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Im Siden des Planbereichs werden Teile des Kurgebietes erfaRt.
Aber auch grofe Teile des {lbrigen Planbereichs miissen in ihrer
Funktion als "erweitertes Kurgebiet" mit der Herzog-Wilhelm-Strafe
als Kernbereich angesehen werden.

Im Planbereich befinden sich 7 Spielhallen: eine weitere in der
Dr.-Heinrich-Jasper-Strafe in unmittelbarer N&he des Planberei-
ches. Diese Spielhallen konzentrieren sich in unmittelbarer Bahn-
hofsndhe und entlang der Herzog-Wilhelm-StraBe.

Im iibrigen Stadtgebiet sind 2 weitere Spielhallen in den Stadttei-
len Bindheim und Harlingerode vorhanden.

Damit liegt Bad Harzburg bei der Ausstattung mit Spielhallen weit
iilber dem Bundesdurchschnitt:

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

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

In der gleichen Untersuchung wird nachgewiesen, daf gerade in
Stddten mit einer hohen Spielhallendichte die Zahl der Spielhallen
weiter ansteigt. Mit einer Marktsittigung ist offentsichtlich
nicht zu rechnen.

Durch eine weitere Zunahme der Spielhallen wiirden sowohl die ange-
strebte Nutzungsmischung als auch der Erhalt des Stadtbildes er-
heblich gefihrdet.

Dariiber hinaus wiirde den Zielen der Stadtsanierung entgegenge-
wirkt.

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

Betreiber von Spielhallen sind in der Lage und auch bereit, hdhere
Mieten zu zahlen, als es den meisten Einzelhandelsgeschiften mdg-
lich ist. Dadurch besteht die Gefahr, daf bei einer weiteren H&u-
fung von Spielhallen - z. T. in besten Geschidftslagen - ein Ver-
drangungsprozef zu Lasten des bestehenden Einzelhandels vonstatten
geht. Hierdurch sind gerade kleine, fiir die Angebotsvielfalt aber
wichtige L&den betroffen.

Neben den nachteiligen Auswirkungen fiir die Einzelhandelsbetriebe
selbst und die Versorgungs- und Einkaufsmdéglichkeiten der Harzbur-
ger Bevdlkerung ist ein Abwandern von Kaufkraft aus Bad Harzburg
und damit letztendlich ein gewisser Verlust der zentraldértlichen
Bedeutung zu befiirchten.

Wohnnutzungen werden zwar nicht unmittelbar verdringt, da sie im
Erdgeschof kaum vorhanden sind. Trotzdem stehen Spielhallen aber
im Konflikt zur Wohnnutzung. Da sie in der Regel langere Offnungs-
zeiten haben als der Einzelhandel (bis in die Nachtstunden), sind
Stérungen durch an- und abfahrende Pkw und besonders durch Mopeds,
der zumeist jugendlichen Besucher, nicht zu vermeiden.

Da Spielhallen =zumeist einen "schlechten Ruf" haben (auch wenn
dieses nicht objektiv begriindet werden kann) und von den meisten
Biirgern als erhebliche Stérquelle negativ bewertet werden, ist mit
einer Abwertung der betroffenen Wohnviertel zu rechnen.
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Fiir das Beherbergungsgewerbe und den Kurbetrieb hitte eine weitere
Konzentration von Spielhallen &hnliche Folgen wie fiir die Wohnnut-
zung. Gerade der Kur- und Beherbergungsbetrieb reagiert besonders
empfindlich auf Larmbeldstigung und setzt ein intaktes Wohnumfeld
voraus. Dariilberhinaus haben gerade die Kurgéste ein bestimmtes Er-
wartungsbild in bezug auf das Stadtbild der Kurstadt Bad Harzburg.
Fiir einen Kurort untypische Fassadengestaltungen, wie sie Spiel-
hallen zumeist haben, fallen hier besonders negativ auf.

Das Stadtbild ware aber nicht nur als Element fir den Fremdenver-
kehr gefdhrdet. Weitere Spielhallen kdénnten insgesamt 2zu einer
weiteren Umwandlung der ortstypischen "Harzer H&Auser" in uniforme
Bauten beitragen, da ihr werbewirksames, plakatives Auferes den
vorgegebenen Rahmen sprengt und ortstypische Elemente verdringt.
Dazu wird im Sanierungsbericht festgestellt:"Disharmonien oder
Dissonanzen im Stadtbild kénnen das diffizile Gleichgewicht im
Stadtbild stdoren und langfristig seine Unverwechselbarkeit beein-
trachtigen".

Dariiber hinaus wiAren allerdings auch weitere Sanierungsziele ge-
fahrdet.So wird in der Sanierungsplanung ausdriicklich die Aussied-
lung von den Kurcharakter beeintrichtigenden Gewerbebetrieben an-
gefihrt. Wie bereits dargelegt, wirde bei einer weiteren Ansied-
lung von Spielhallen gerade das Gegenteil geschehen, da Spielhal-
len nicht mit dem Kurortcharakter der Stadt Bad Harzburg vereinbar
gind.

Auch die durch die Sanierung angestrebte Modernisierung von Beher-
bergungsbetrieben steht im Gegensatz 2zu den Stdérungen, denen ge-
rade diese Betriebe durch weitere Spielhallen ausgesetzt wiren.
Gleiches trifft fiir das Wohnen zu, das durch Modernisierung sowie
die Verbesserung des unmittelbaren Wohnumfeldes nach der Sanie-
rungsplanung gestdrkt werden soll. Hier wiirde besonders das
Wohnumfeld unter der Ansiedlung weiterer Spielhallen leiden.

Im Zuge der Sanierungsplanung soll in den ndchsten Jahren gerade
der Bereich des Bahnhofsvorplatzes und der unteren Herzog-Wilhelm-
StraBe attraktiv gestaltet. werden. Hierzu liegen bereits Pléne
vor. Da hier besonders viele Spielhallen konzentriert sind, wiirde
die Ansiedlung weiterer Spielhallen hier besonders negativ wirken.

Daher dient der Bebauungsplan gerade auch der Sicherung von Sanie-
rungszielen.

Von besonderer Bedeutung ist allerdings auch der Erhalt des Kur-
ortcharakters der Innenstadt Bad Harzburgs. Der Kurbetrieb bildet
den Hauptwirtschaftsfaktor fiir die Stadt. Daher sind mdgliche Be-
eintrachtigungen des Kurbetriebes von existentieller Bedeutung fiir
Bad Harzburg. Da Spielhallen, wie oben gezeigt, nicht mit dem Kur-
betrieb vereinbar sind, muR die Verhinderung weiterer Spielhallen,
gerade auch aus dieser Sicht, ein stddtebauliches Ziel der Stadt
Bad Harzburg sein.

Im Gegensatz 2zu Spielhallen kdénnen andere Vergnilgungsstétten ver-
nachlédssigt werden, da sie in Bad Harzburg kaum vorkommen und eine
zukinftige Ansiedlung auch nicht abzusehen ist. Sie stellen somit
kein Problem dar.



Da Nutzungen bzw. Unterarten wvon Nutzungen nicht fir das gesamte
Stadtgebiet, sondern nur fir Teilbereiche, fiir die besondere stad-
tebauliche Griinde vorliegen, ausgeschlossen werden kénnen, Kkommt
der Abgrenzung des Plangeltungsbereichs besondere Bedeutung zu.

Daf fiar den Plangeltungsbereich besondere stddtebauliche Grinde
bestehen, wurde bereits oben dargelegt. Entscheidend ist weiter
die Frage, ob {iberhaupt die Gefahr einer Ansiedlung wvon Spielhal-
len besteht. Dies ist fiir den Bereich der Herzog-Wilhelm-Strafe
sicher nicht 2zu bestreiten, da er, wie die Vielzahl der dort be-
stehenden Spielhallen zeigt, offensichtlich fiir die Ansiedlung von
Spielhallen besonders attraktiv ist. Der Ausschluf von Spielhallen

allein in der Herzog-Wilhelm-StraRe wiirde allerdings mit Sicher-
heit zu einem Verdrangungsprozef fithren, so daR sich Spielhallen

zukiinftig in den NebenstraRen und in der parallel verlaufenden und
ebenfalls relativ belebten Herzog-Julius-StraBe ansiedeln wirden.
Da hier aber, wie aufgefilhrt, ebenfalls.

besondere stadtebauliche Griinde vorliegen, die die Ansiedlung wei-
terer Spielhallen als nachteilig erscheinen lassen, werden die ge-
nannten Bereiche in den Plangeltungsbereich aufgenommen. Es han-
delt sich dabei im wesentlichen um die Herzog-Julius-StraBe sowie
die Verbindungsstrafen von der Herzog-Wilhelm-StraRe zur Bismarck-
straBe und einige Teilbereiche der &stlichen BismarckstraBe. Auch
der Bereich des Bahnhofsvorplatzes sowie der &stliche Endbereich
der Dr.-Heinrich-Jasper-Strafe werden im Geltungsbereich des Pla-
nes aufgenommen,um eine weitere Konzentration im Bereich des Bahn-
hofs zu vermeiden.

Diese o©. a. Begriindungen fiir einen Ausschuf von Spielhallen tref-
fen auch fiur den Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes "Westli-
che Herzog-Wilhelm-Strafe" =zu:

Es findet sich hier ebenfalls die angesprochene typische Nutzungs-
mischung: Einzelhandelsbetriebe, Biliros und Praxen sowWie Gastrono-
mie- und Hotelbetriebe werden durch eine Wohnnutzung vor allem in
den Obergeschossen erginzt.

Vor allem der untere Teil der Herzog-Wilhelm-Strafe dient als Ein-
kaufsstrafe und tréagt somit wesentlich zur zentraldrtlichen Bedeu-
tung Bad Harzburgs bei. Von Nord nach 8iid nehmen entlang der Her-
zog-Wilhelm-Strafe die kurbetriebsbezogenen Einrichtungen zu.

Der siidliche Teil der Herzog-Wilhelm-StraBe ist als FuBgingerzone
ausgebaut. Der ndérdliche Teil s0ll im Rahmen der Stadtsanierung
als verkehrsberuhigte Strafe ausgebaut werden.

Im Plangeltungsbereich befinden sich drei Spielhallen.

Daf eine weitere Ansiedlung von 8Spielhallen die hier vorbefindli-
che und gewollte Nutzungsstruktur in stddtebaulich unverant-
wortlicher Weise beeintrdchtigen wiirde, ist oben ausfiihrlich
dargelegt worden.

3. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Im giiltigen Flichennutzungsplan der Stadt Bad Harzburg ist fir die
gesamte Flache "allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

Im Bebauungsplan wird hier neben "allgemeinem Wohngebiet" auch
"Mischgebiet" ausgewiesen.

Somit ergibt sich eine Nichtilbereinstimmung zwischen dem Bebau-
ungsplan und dem Flachennutzungsplan.



Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren gedndert.

4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Da das eigentliche Ziel der Planung darin besteht, Spielhallen im
Innenstadtbereich auszuschliefen, wird hier lediglich ein einfa-
cher Bebauungsplan aufgestellt, der neben dem Plangeltungsbereich
lediglich die Art der Nutzung und zwei textliche Festsetzungen
enthalt.

Die Grundstiicke entlang der Herzog-Wilhelm-Strafe werden dem Ge-
bietscharakter entsprechend als "Mischgebiet" festgesetzt. Damit
soll auch die oben beschriebene Nutzungsstruktur festgeschrieben

werden.

Um Stérungen der Wohnruhe 2zu verhindern und dem Sanierungsziel,
stérende Betriebe auszusiedeln, zu entsprechen, werden in einer
textlichen Fesetzung nur gewerbliche Betriebe zugelassen, die das
Wohnen nicht stéren.

Die Grundstiicke entlang den NebenstraBen, die im wesentlichen eine
Wohnnutzung beinhalten, werden dementsprechend als "allgemeines
Wohngebiet" festgesetzt.

Durch eine weitere textliche Festsetzung werden dem Planungsziel
entsprechend Spielhallen im Plangeltungsbereich ausgeschlossen.

5. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung und Entsorgung sind gesichert.

6. Kosten

Es entstehen keine Kosten.

Die Begriindung wurde in der Sitzung am 27. November 1990
durch den Rat der Stadt Bad Harzburg beschlossen.

&

Bad Harzburg, den 28. November 1990

V

Yotlogt
Stadtdirektor

Homann
lirgermeister
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