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1. Bestehender Rechtszustand

Der Bebauungsplan umfaBt die nachstehenden Flursticke:

Gemarkung Bad Harzburg, Flur 31, Flurstiicke 20/10, 20/15 (teilweise), 20/13, 19, 20/7, 21/2, 22/3
(teilweise), 23/3 (teilweise) und 20/4.

Es handelt sich dabei um das Grundstliick des stadtischen Parkdecks, eine norddstlich davon
befindliche Bdschung westlich der StraBe ,Am Giterbahnhof®, die Flache der Kiesverladung,
brachliegende Bahnflachen 6stlich der Kiesverladeanlage am Bahnhof Bad Harzburg nordéstlich
der an das stadtische Parkdeck anschlieBenden Gleise, das Grundstiick des ehemaligen Giiter-
bahnhofs sowie die dazwischen liegenden Gleise. Dariiber hinaus ist die StraBe Am Giiterbahnhof
im genannten Bereich sowie der Gehwegbereich der Herzog-Julius-StraBe vor dem Parkdeck mit
einbezogen.

Der groBte Teil dieser Flache ist unbeplant und im Flachennutzungsplan als Flache fur Bahn-
anlagen, Gewerbeflache und gemischte Bauflache dargestellt.

Es sind Teilflichen des Bebauungsplanes ,Rathaus/Gymnasium“ (Bereich des stadtischen Park-
decks) sowie des Bebauungplanes ,Am Zauberberg“ (StraBe Am Guterbahnhof, Gebaude des
ehemaligen Guterbahnhofs) in den Plangeltungsbereich mit einbezogen.

Daher dient das Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan ,ehemaliger Guterbahnhof* gleich-
zeitig fur die Teilaufhebung der Bebauungsplane ,Rathaus/Gymnasium® und ,Am Zauberberg®.

2. AnlaB und Ziel der Planung

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Harzburg wurde festgelegt, daB — unter Einbeziehung des
Parkdecks — die nérdlich davon liegende Brachflache, die Flache des ehemaligen Giiterbahnhofs
sowie die dazwischen liegenden Gleise fiir ein Einzelhandelsprojekt iiberplant werden sollen. Hier
soll ein Einzelhandelszentrum fiir groBflachigen zentrenrelevanten Einzelhandel (SB-Warenhaus)
geschaffen werden. Gleichzeitig soll ein Gewerbegebiet ausgewiesen werden, um das Verwal-
tungsgebéaude der Firma Telge & Eppers auf derzeitigen Bahnflachen ansiedeln zu konnen.

Eine wesentliche Voraussetzung ist, daB der Bahnbetrieb auch zukinftig gewéhrleistet bleibt;
diese ist - in Absprache mit der Bahn - durch die Planung berticksichtigt.

Da nun die Vorabstimmung Uber den Investor zwischen der DB Immobilien AG, den Kur- und
Wirtschaftsbetrieben sowie der Stadt Bad Harzburg abgeschlossen ist, soll der Bebauungsplan
aufgestellt werden.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Da die vorgesehene Flache ihrer Ausweisung im Bebauungsplan entsprechend im Flachen-
nutzungsplan als Flache fir Parkpléatze, Flache fir Bahnanlagen, gemischte Bauflache und Ge-
werbeflache dargestellt ist, wird der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes wurden eigens fur den Bebauungsplan mit der
ersten Anderung des Flachennutzungsplanes entsprechend geandert.

Hier ist anzumerken, daB die Anderung im Bereich der ehemaligen Bahnanlagen erst dann in Kraft
treten kann, wenn die Deutsche Bahn AG die Flachen férmlich entwidmet hat. Das Entwidmungs-
verfahren soll parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgen, so daB rechtzeitig zum
SatzungsbeschluB die Entwidmung erfolgt, ist und der Flachennutzungsplan auch in diesem
Bereich wirksam ist.



4. Eingriffsregelung

Die Flachen sind bis auf minimale Randbereich intensiv genutzt und ohne jeglichen Bewuchs, so
daB kein erheblicher Eingriff vorbereitet wird und die Eingriffsregelung nicht weiter abgehandelt zu
werden braucht.

5. Altlastenverdacht

Im Rahmen des 1. Anderungsverfahrens des Flachennutzungsplanes wurde die Frage des Alt-
lastenverdachtes angesprochen.

Bodenuntersuchungen haben eine Belastung mit Schwermetallen und polyzyklischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen ergeben.

Z.Z. wird eine Konzept zum Umgang mit diesen Béden im Rahmen zukiinftiger BaumaBnahmen
erstellt.

Im Bebauungsplan wird eine Kennzeichnung gem. §9 (5), Nr. 3 BauGB aufgenommen.

6. Inhalt der Planung

Art der Nutzung

Zur Sicherung des geplanten SB-Warenhauses wird ein Kerngebiet festgesetzt. Dabei werden
Tankstellen und sonstige Wohnungen ausgeschlossen.

Die Verkaufsflache wird dabei auf 4500 m? festgesetzt, um das Plangebiet nicht zu Gberlasten. In
. einem stadtebaulichen Vetrag werden Regelungen getroffen, die den Investor zu folgenden
Sortimentsbeschrankungen verpflichten: Maximal 35% Lebensmittel, maximal 7% Drogerie,
mindestens 10% Textil.

Fir das vorgesehene Verwaltungsgebaude der Firma Telge & Eppers wird ein Gewerbegebiet
ausgewiesen.

Die verbleibenden Gleise sowie die fur Kiesverladung notwendigen Flachen werden, da sie insge-
samt als Bahnanlagen eingestuft werden mulssen, als Flachen fur Bahnanlagen ausgewiesen.

MaB der Nutzung

Sowohl im Gewerbegebiet als auch im Kerngebiet werden zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze
festgesetzt.

Die Grundflachenzahl wird im Gewerbegebiet mit 0,8, im Kerngebiet mit 1,0, dieGeschoBflachen-
zahl im Gewerbegebiet mit 1,2 und im Kerngebiet mit 2,0 festgelegt.

Im Rahmen der Umsetzung des Planes ist eine Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde
beziiglich einer Berlicksichtigung des denkmalgeschiitzten Bahnhofsgeb&udes vorzunehmen.

Bauweise, Baugrenzen

Um die vorgesehenen Baukérper unterbringen zu kénnen, wird eine abweichende Bauweise fest-
gesetzt.

Die Baugrenze wird zum einen so gezogen, daB sie den vorgesehenen Baukérper des Einzel-
handelsprojekts sowie den Bau des Verwaltungsgebaudes einschl. Erweiterungsmdglichkeiten und
das vorhandene Parkdeck umfassen. Gleichzeitig werden die Baugrenzen im Bereich zwischen
dem Parkdeck und dem vorgesehenen Einzelhandelsprojekt auch Gber die Flachen fir Bahnan-
lagen gezogen, um fir die Zukunft die Mdglichkeit nicht zu verbauen, hier oberhalb der vorhande-
nen Bahnanlagen auf Obergeschossen weitere Nutzungen (Parken/Einzelhandel) unterzubringen.
Dies wird in einer textlichen Festsetzung geregelt.



Dabei ist festzustellen, daB sowohl durch die auf den vorgesehenen Kerngebietsflachen, als auch
durch die eben genannte Option einer Nutzung Uber den verbleibenden Gleisen der Bahnbetrieb
nicht beeintrachtigt wird. In der textlichen Festsetzung Nr. 4 ist eine entsprechende Regelung
aufgenommen worden.

Verkehrsflachen

Die StraBenverkehrsflachen der StraBe Am Guterbahnhof und Herzog-Julius-StraBe (Gehweg)
werden entsprechend dargestellt. Ebenso wird das vorhandene Parkdeck und die auf einem Spe-
ditionsbetrieb vorhandenen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (6ffentliche Park-
flache/Ladeflache) dargestellt. Erganzt wird diese Ausweisung durch die Ausweisung der vorhan-
denen o6ffentlichen Verkehrsgrinflache.

Das Baugebiet wird Gber die ,Herzog-Julius-StraBe und die StraBe ,Am Zauberberg® an deas

stadtische StraBennetz angeschlossen. Hierzu liegt ein Verkehrsgutachten mit folgenden

Ergebnissen vor:

- Die Parkmdglichkeiten erscheinen fiir das Vorhaben ausreichend bemessen.

- Die StraBe ,Am Guterbahnhof‘ kann den Verkehr mihelos aufnehmen.

- Es wird an der Einmiindung in die ,Herzog-Julius-StraBe“ eine Lichtsignalanlage als notwendig
erachtet.

Hierzu sollen im Rahmen der Umsetzung Detailuntersuchungen erarbeitet und
Abstimmungsgesprache mit den Fachbehérden gefihrt werden.

7. Versorgung und Entsorgungj

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch den AnschluB an das vorhandene Leitungsnetz. Die Mull-
entsorgung erfolgt durch den Landkreis Goslar. Dabei sind die Millsammelbehalter so
bereitzustellen, daB die Millsammelfahrzeuge ungehindert an den Bereitstellungsplatz
heranfahren kénnen.

Der Loschwasserbedarf ist geméaB des Loschwasserdeckungsplanes der Stadt Bad Harzburg
abgedeckt. ‘

Bad Harzburg, den 11. Juli 2000
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