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Bisheriger Rechtszustand

Das Plangebiet liegt im Innenbereich der Stadt Bad Harzburg.

Es ist bisher unbeplant.
Im wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt ist es als Gewerbe-
gebiet (GE) ausgewiesen.

. Veranlassung und stidtebauliche Ziele

Der Planbereich 2zwischen dem Bahngeldnde, der B 6, der
GeissmarstraPfe und dem Steilhang im Osten ist schon von jeher
gewerblich geprigt. Das Gebiet ist aufzuteilen in zwei Teilbe-
reiche. Zum einen in den Teilbereich nordwestlich der
Einmiindung der StraPe Am Giuterbahnhof und zum anderen in den
Teilbereich siiddéstlich der Strafe Am Gliterbahnhof.

Anlap fiur die Aufstellung des Bebauungsplanes sind primdr die
Strafenverhdltnisse in der Strafe Am Glhterbahnhof und vor allem
in der Strafe Am Zauberberg. Die 8trafen befinden sich zum
grofen Teil im Eigentum der Stadt und teilweise im Besitz ver-
schiedener Gewerbebetriebe, die auch gleichzeitig Anlieger
sind. Die Strafenflichen =z2ind =z.T. gewidmet, =z.T. handelt es
sich aber um private Strapenfléachen.

In erster Linie ist es aber der Ausbauzustand, der zum Handeln
veranlafft. Die Verhdltnisse sind katastrophal. Die Strafen sind
iiber weite Strecken unbefestigt und haben Schlagldcher.

Ein sachgerechter Ausbau ist dringend erforderlich; ein Ausbau,
der den Erfordernissen gerecht wird, und fir den zunachst die
erforderliche Fladche erworben werden muf. Die Stadt hat 1léngst
damit begonnen.

In einer ersten schriftlichen Anfrage hat sich die generelle
Bereitschaft der betroffenen Grundstiickseigentiimer herausge-
stellt, private StrapPenflédchenanteile an die 8Stadt zu ver-
aupern.

Die Schaffung geordneter Erschliefungsanlagen ist erforderlich
fiir die weitere Ansiedlung von Gewerbebetrieben. Es ist denkbar
ungunstig, wenn bei Gewerbeansiedlungsvorhaben die Unwagbarkei-
ten von notwendigen Baulasten im Spiele sind.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes betreibt die Stadt auch
Wirtschaftsforderung. Es werden Voraussetzungen geschaffen, die
das Ansiedeln von weiteren Gewerbebetrieben wesentlich erleich-
tern werden. Dazu gehéren neben geordneten Erschliefungsver-
hdltnissen auch klare Festsetzungen, die kurzfristige Entschei-
dungen ermdglichen.

Eine stadtebauliche Beurteilung auf der Grundlage von § 34
Baugesetzbuch fithrt immer wieder 2zu Meinungsversgchiedenheiten
und Resignation.

Auferdem stehen in Bad Harzburg z.Z. kaum ausgewiesene Gewerbe-
flachen zur Verfiligung, so daB die Ausweisung des Gebietes als
Gewerbegebiet auch aus der Sicht der Stadtentwicklung sinnvoll
ist.
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Im einzelnen werden folgende Planungsziele verfolgt:

- Sicherstellung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung

- planungsrechtliche Erfassung des Bestandes in Anlehnung an
den wirksamen Flachennutzungsplan auf der Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung

- Schaffung einer eindeutigen Rechtsgrundlage fiur die weitere
Entwicklung vorhandener Gewerbenutzungen und Regelung
privater und 6ffentlicher Interessen im Planverfahren

- 8chaffung einer eindeutigen Rechtsgrundlage als Vorausselzung
und Anreiz fir die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe

- 8chaffung geordneter Erschliefungsverhaltnisse

- gachgerechter Ausbau der Strafen Am Zauberberg und Am Glter-
bahnhof

- Entlastung der Kreuzung Breite StraPfe/Dr.-Heinrich-Jasper-
Strafe durch den Ausbau der Erschliepungsstrafe.

Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flichennutzungsplan

Der wirkgame Flachennutzungsplan stellt den Planbereich als Ge-
werbegebiet dar mit einer Geachofflache von 0,8.

Der Bebauungsplan setzt unter Beriicksichtigung des Bestandes
und der stidtebaulichen Zielsetzungen Gewerbegebiete mit einer
Geschofflichenzahl von 0,8 fest. Die Gewerbeflédche wird geglie-
dert in eingeschrinktes und uneingeschranktes Gewerbegebiet.
Der Planbereich unmittelbar an der Kreuzung Herzog-Julius-
Strafe/Ilsenburger Strafe wird aufgrund der hier vorhandenen
wohnbaulichen Nutzung als Mischgebiet (Mi) ausgewiesen.

Fiir diesen Teilbereich wird eine Flédchennutzungsplandnderung
durchgefiihrt.

Die im nordwestlichen Teil des Bebauungsplanes als Gewerbefla-
che ausgewiesene ehemalige Abtragungsfldche ist im Fl&chennut-
zungsplan als "FlAche fir Abgrabungen" dargestellt. Fir diesen
Teilbereich wird der Flachennutzungsplan ebenfalls gedndert.

Weiterhin wird die im nordwestlichen Teil des Bebauungsplanes
geplante neue Zufahrt von der Westeroder Strafe in die Anderung
des Fléchennutzungsplanes mit aufgenommen. Fiir diese Zufahrt
werden Flé&chen der stillgelegten Bahnstrecke Bad Harz-
burg/Eckertal bendtigt, die im Fléachennutzungsplan =z.7Z. als
"Flachen fir Bahnanlagen" dargestellt gind.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Art und Map der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare
Grundstiicksflichen

Es handelt sich bei dem Bebauungsplanbereich um ein
zentrumsnah gelegenes, bereits gréptenteils mit
Gewerbebetrieben besiedeltes Gebiet.

Die Festsetzung der Art der Nutzung wird somit mit der
Sicherung des Bestandes ebenso wie mit der Fortentwicklung
des gewerblich geprigten Gebietes begriindet.

Zur Erweiterung des Gewerbegebietes eignet sich vor allen
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Dingen das Gebiet der ehemaligen Abtragungsfldche im
nordwestlichen Teil des Planbereiches:

Gegeniiber der urspriinglichen Planung wird der noch
bestehende Kieskegel am westlichen Rand der Grube ebenfalls
als Gewerbegebiet ausgewiesen. Diegse Fléache kann allerdings
erst nach Beendigung des Kiesabbaus als Baugebiet
herangezogen werden.

Um fiur die hierdurch entfallenden "Fldchen =zur Erhaltung
von Bdumen und Strauchern" einen gewissen Ausgleich zu
erreichen, werden an anderer Stelle des Baugebietes Flichen
zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern festgelegt.

Die Eingliederung dieser Fldche in das Baugebiet stellt
sich aus verschiedenen Grinden als vorteilhaft dar:

Es wird vermehrt Gewerbefldche geschaffen. Dies ist bei dem
derzeitigen Mangel an ausgewiesenen Gewerbegebieten in Bad
Harzburg als ein vorrangiges Ziel des Planes zu sehen.

Die Stichstrafe kann beidseitig genutzt werden.

Es ergeben sich auch gilinstigere Grundstiickszuschnitte.

Um den beabsichtigten Larmschutz zu erreichen, bleibt
allerdings der westliche Teil des Kieskegels als
Larmschutzwall bestehen. Dieser "naturliche” Wall wird eine
Héhe von ca. 8 m iber der Gelandeoberkante der
Gewerbeflichen haben.

Eine landwirtschaftliche Nutzung 14Bt sich nur durch einen
unverhdltnismidfig hohen Aufwand wieder Therstellen, da
hierzu die durch den Bodenabtrag entstandene Grube wieder
aufgefiillt werden miifte.

Auch fiur eine Griinflidchennutzung, etwa als Naherholungsge-
biet, ist das Gebiet ungeeignet. Es liegt in einer land-
schaftlich uninteressanten Lage und ist zudem von Wohnge-
bieten aus nur auf dem Weg durch das vorhandene Gewerbege-
biet zu erreichen.

Dagegen bietet sich die Nutzung als Gewerbegebiet in
idealer Weise an. Der Bereich schlieft sich direkt an die
bestehende Gewerbenutzung an, so dap ein zusammenh&ngendes
Gewerbegebiet entsteht. Das Gebiet ist auf kurzem Wege von
der B 4 aus zu erreichen. Diese Verbindung soll entspre-
chend dem Bebauungsplan durch eine neue Anbindung der
Strafe Am Zauberberg an die Westeroder StraPe noch verbes-
gert werden.

AuBerdem ist das Geladnde ideal von der Wohnbebauung west-
lich der Bundegbahnstrecke abgeschirmt. Zum einen wirkt der
Bahndamm selbst wie ein Larmschutzwall, und zum anderen ist
das Gelidnde Am Zauberberg durch seine vertiefte Lage von
der Umgebung nahezu vollstdndig abgeschirmt, so dapf hier
mit keinen Nutzungskonflikten gerechnet werden mup.

Die Baugebiete werden in Anlehnung an die Darstellung im
Flachennutzungsplan fast durchgehend als Gewerbegebiete
festgesetzt. Bis auf den Bereich an der Herzog-Julius-
Strafe ist eine Einschrankung nicht erforderlich, weil sich
im Nordosten der Aufienbereich anschlieft und im Siidwesten
das Bahngeldnde, was eine Pufferzonenfunktion lbernimmt fir
die allgemeinen Wohngebiete an der BadestraPfe. Im nordwest-
lichen Bereich, wo das Bahngeldnde schmaler wird, Ubernimmt
der Bahndamm wie ein Schallschutzdamm in idealer Weise
diese Funktion. Weitergehende SchallschutzmaBnahmen bzw.



Vorkehrungen sind nicht erforderlich.

Die Flidche des Grundstiicks des ehemaligen ''Sesamwerkes'" im
Norden des Plangeltungsbereiches ist im Altlastenkataster
des Landkreises Goslar als Altstandort im Sinne des § 18
Abs. 3 NAbfG registriert. Aus der derzeitigen Kenntnis, daB
in dem Werk Stahlkonstruktionen hergestellt wurden, ergibt
sich 1lt. Aussage des Landkreises Goslar ein Kontaminations-
verdacht. Dieser Kontaminationsverdacht kann im Rahmen von
Baugenehmigungsverfahren u.U. Bodengutachten erforderlich
machen. Ggf. sind darauf aufbauend SanierungsmaBnahmen not-
wendig.

Daher wird die betreffende Flache gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB als ''Fliche, deren Boden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet ist" gekennzeichnet.

Die Ausweisung der Gewerbeflachen stellt einen begrenzten
Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild dar.
Dieser Eingriff wird durch folgende Mafnahmen im Sinne des §
10 Nds. Naturschutzgesetz ausgeglichen:

Der Geholzbestand auf den Hangflachen im Bereich Am Zauber-
berg wird durch die Ausweisungen des Bebauungsplanes dauer-
haft gesichert.

Es werden an verschiedenen Fldchen im Bereich Am Zauberberg
— aber auch entlang der StraBe 'Am Zauberberg" und an der
Radau Flichen =zum Erhalt des vorhandenen Gehdlzbestandes
bzw. zum Anpflanzen neuer Strducher und Baume festgesetzt.

an den StraBen "Am Zauberberg' und "Am Glterbahnhof'" wird,
wo immer es die StraBenbreite moglich macht, StraBenbegleit-
grin festgesetzt.

Entlang der Radau wird ein Pflanzstreifen von 3,00 m Breite
festgesetzt.

Insgesamt wird damit den Belangen des Naturschutzes im Rah-
men der Ausweisung eines Gewerbegebietes ausreichend Rech-
nung getragen. Die geplanten Eingriffe in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild werden ausgeglichen.

Aus grinordnerischer Sicht wird eine wesentliche Verbesse-
rung gegeniiber dem jetzigen Zustand erreicht.



Der Bereich, der unmittelbar an die Herzog-Julius-Strafie an-
grenzt, wird als '"eingeschridnktes Gewerbegebiet' ausgewie-
sen. Mit Rucksicht auf die Wohnruhe der benachbarten Misch-
und Wohngebiete wird von der Moglichkeit Gebrauch gemacht,
die Gewerbegebiete gem. § 1 Abs. 4 BaulNVO so zu gliedern,
daR innerhalb des an der Herzog—Julius-StraBe gelegenen
Plangebietes nur Betriebe und Anlagen zulassig sind, die be-
ziiglich ihres Storungsgrades einem Mischgebiet entsprechen
und demnach keine unzumutbaren Beldstigungen in den angren-—
zenden Misch— und Wohngebieten verursachen kénnen.

Diese Einschrankung wird innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes durch uneingeschrankte Gewerbegebiete ausge-
glichen.

Im slidéstlichen Zipfel des Plangeltungsbereiches befinden
sich drei Wohngrundstiicke. Deshalb wird dieser Bereich, der
zudem auch noch einen Malerbetrieb beherbergt, als Mischge-
biet ausgewiesen.

Das MafB der baulichen Nutzung wird durch Grund- und GeschoB-
flichenzahlen festgelegt. Sie orientieren sich an der Aus-
weisung im Flachennutzungsplan, an den Hochstzahlen in § 17
BauNVO und an den Werten im angrenzenden Bebauungsplangebiet
"Rathaus/Gymnasium'.

Damit sollen glinstige Voraussetzungen gechaffen werden fur
die weitere Ansiedlung von Gewerbebetrieben.

Die Bauweise und die Geschossigkeit orientieren sich am Be-
stand, am stadtebaulichen Mafstab und an den Festsetzungen
im angrenzenden Bebauungsplangebiet '"Rathaus/Gymnasium'.

Im Eckbereich Herzog-Julius-StraBe/Ilsenburger StraBe wird
eine Baulinie festgesetzt, um die rdumliche Begrenzung an
der Kreuzung Herzog-Julius-StraBe/Ilsenburger StraBe zu si-
chern.

Die bebaubaren Grundsticksfldchen - abgegrenzt mit Baugren-
zen — sollen moéglichst grofzligige Verwertungs- und Entwick-
lungsmoglichkeiten bieten.

Um Beeintrachtigungen der Radau zu vermeiden, und um eine
leichte Zugadnglichkeit des Radauufers bei Instandsetzungsar-
beiten sicherzustellen, bleibt ein mindestens 5 m breiter
Geldndestreifen beiderseits der Radau unbebaubar, auch fur
Garagen und Stellpldtze sowie Nebenanlagen nach § 14 BaulNVO.
Die vorhandenen Uberbauungen sind durch den Bestandschutz
abgesichert.
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Bad Harzburg, den 31.08.93

Verkehrsfldchen, ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Nordwesten
liber die Westeroder Strafle, die StraBen Am Zauberberg und Am
Horn und von Slidwesten iber die Herzog-Julius-StraBe und
Strafe Am GlUterbahnhof.

Die Anbindung im Nordwesten wird durch eine neue Zufahrt zur
Westeroder StraBe noch verbessert.

Eine neue Zufahrt ist einer méglichen Erweiterung der vor-
handenen Zufahrt durch den Abrif der Bahnbriicke vorzuziehen,
da sich die jetzige Zufahrt unmittelbar vor dem beschrankten
Bahniibergang in der '"Westeroder StraBe'" befindet. AuBerdem
sind durch den Bahndamm ausreichende Sichtverhdltnisse nicht
gegeben. Die geplante neue Anbindung steht einer evtl. Wie-
derbenutzung der Bahnstrecke Bad Harzburg/Eckertal nicht
entgegen, da auch hier ein beschrankter Bahnibergang oder
eine neue Bahnliberfiihrung moglich sind.

Die Strafen Am Zauberberg, Am Horn und Am Gliterbahnhof sind
gegenwartig nur z.T. ausgebaut und befinden sich in einem
katastrophalen Zustand. Der Strafenzug wird den heutigen und
kiunftigen Anforderungen nicht gerecht und soll daher funk-
tionsgerecht ausgebaut werden.

Flir das Erweiterungsgeldnde Am Zauberberg wird eine Er-
schliefungsstraBe gebaut.

Flir den Schwerlastverkehr ist eine Fahrbahnbreite von 6,5 m
erforderlich.

Diese Zielvorgabe kann in einigen Bereichen, so z.B. bei der
Esso-Umschlagstation nicht realisiert werden, weil hier der
notwendige Platz fehlt. Die Firma Esso kann auf die Stell-
platzfldche filir den Umschlag bzw. Abfillvorgang nicht ver-
zichten. Es kommt hier deshalb =zu einer Strafeneinengung
(Fahrbahnbreite nur noch 4,00 m), die aber den positiven Ef-
fekt haben wird, zu einer Verkehrsberuhigung beizutragen. Zu
einer dhnlichen Einengung kommt es im Bereich des Gliterbahn-
hofs. Hier wird Platz benotigt fir den Giliterumschlag, insbe-
sondere flir das Langholz des hier ortsansidssigen HolzgroB-

handelsbetriebes.
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