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1. Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der bebauten Ortslage von Bad Harzburg und liegt nérdlich des
Ortsteils Bundheim. Es liegt an der Stralle ,Tennisweg“ und bildet das Abschlufdreieck zwischen
Tennisweg und Feldweg zum Gut Radau.

Von der Anderung der Planung sind folgende Grundstiicke betroffen: 10/44, 11/1.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um dem vorhandenen Geb&udekomplex eine
neue Nutzung zu ermoglichen. Derzeit ist die Flache als Grinflache fur Tennisanlage mit Sporthalle
und Nebengeb&aude festgesetzt.

Durch die Anderung der Festsetzung soll die Nutzung der ehemaligen Tennishalle fiir andere Indoor-
Freizeitaktivitaten ermoglicht werden. Auch die Wieder- und Weiternutzung der Hotelimmobilie wird
durch die Anderung des Bebauungsplanes ermdglicht und gefestigt.

3. Bestehender Rechtszustand

Im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan ist die Anderungsflache als Griinflache mit der besonderen
Zweckbestimmung Tennisanlage festgesetzt. Innerhalb dieser Nutzung sind Tennisanlagen,
Sporthallen und Nebenanlagen zulassig. Fur die Bebauung ist eine Zweigeschossigkeit mit einer
zulassigen Baumassenzahl von 2,0 festgesetzt. Die Baumassenzahl wurde gewahlt, um die
Tennishalle an dieser Stelle errichten zu kbnnen.

Die 6stlich liegende Wegeflache ist als Flache fur Landwirtschaft ausgewiesen. Sie wird durch die
ansassigen Landwirte als Zuwegung zu den 0stlich des Weges befindlichen Ackerflachen genutzt.

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemal & 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung geandert. Hier liegt die oberste Prioritat auf der Wiedernutzbarmachung von
Flachen und Gebauden als andere MafRnahme der Innentwicklung. Der § 13 a BauGB ist auch
anwendbar, da die Grundflache der Anderung des Bebauungsplanes nicht gréRer als 20.000 m?2 ist.
Auch werden mit der Anderung keine Vorhaben ermoglicht, die die Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich machen.

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Harzburg ist fur die Anderungsfliche noch als
Griinflache ausgewiesen. Die Anderung der Festsetzung als Sonderbauflache wird im Rahmen einer
Berichtigung in  den Flachennutzungsplan  aufgenommen. Die  Berichtigung  des
Flachennutzungsplanes ist im Rahmen der Nutzung des § 13 a Abs. 2 BauGB zulassig.

4.  Umweltprifung/Eingriffsregelung

Auf Grund der Planungen im Anderungsbereich (Griinflache in Sondergebiet) werden keine Eingriffe
in Umweltbelange vorgenommen. Vor diesem Hintergrund ist das vereinfachte Verfahren gemaR § 13
a BauGB im Zuge der Innenentwicklung anwendbar. Dabei erlaubt das vereinfachte Verfahren den
Verzicht auf bestimmte ansonsten obligatorische Verfahrenselemente, die im ,normalen
Bauleitplanverfahren gefordert werden.

Das vereinfachte Verfahren kann angewendet werden, weil keine Anhaltspunkte fir eine erhebliche
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Umweltschutzgiter bestehen. So dass
auf eine Umweltprifung gem. 8§ 2 Abs. 4 BauGB, den Umweltbericht nach § 2 a BauGB, die Angaben
nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB - welche Art von umweltbezogenen Informationen verfiigbar sind - in
der Bekanntmachung zur Auslegung sowie auf die Uberwachung nach § 4 ¢ BauGB verzichtet
werden kann.




5. Inhalt der Planung

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes soll die festgesetzte Grunflache mit der
Zweckbestimmung Tennisanlage als sonstiges Sondergebiet gemald § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Freizeit, Sport und Erholung festgesetzt werden. Durch die Anderung der
Festsetzung besteht die Mdglichkeit die Tennishalle auch flir andere sportliche Aktivitaten und weitere
innerhalb des Gebaudes stattfindenden Aktivitaten im Freizeitbereich zu nutzen. Auch die Nutzung
des angeschlossenen Hotels ist im Rahmen des sonstigen Sondergebietes als Erholungseinrichtung
weiter und wieder mdglich. Eine Nutzung von AufR3enflachen durch sportliche- und Freizeitaktivitaten
wird ausgeschlossen. Diese Aktivitaten sollen lediglich als Indoor-aktivitaten stattfinden. Der
Gastronomiebereich wird, wie bisher auch, einen begrenzten AufRenbereich erhalten. Die Flachen
zwischen der Zuwegung Tennisweg und der vorhandenen Halle sowie die ndérdlich der Halle
liegenden Flachen innerhalb der Baugrenze sind bereits mit einer wassergebundenen Decke befestigt
und werden als Einstellplatze ausgewiesen. Hiermit wird sichergestellt, dass die Besucher nicht die
offentlichen Stellplatze und die StraRenseitenbereiche des Tennisweges zuparken.

Die bisher festgesetzte ll-geschossige Bebauung und die Baumassenzahl (BMZ) von 3,2 werden
nicht verandert.

6. Sonstiges

Bodenschutz:

Das Plangebiet liegt im Teilgebiet 4 des Bodenplanungsgebietes Harz im Landkreis Goslar, damit ist
in Siedlungsflachen von einer Uberschreitung des Prifwertes fur Kinderspielflachen nach der
BBodSchV fir Blei > 200 mg/kg oder Cadmium > 2,0 mg/kg zu erwarten. Neben Blei und Cadmium
ist auch fiir den Parameter Arsen mit einer Uberschreitung des gefahren- und nutzungsspezifischen
Prufwertes fur Kinderspielflachen (25 mg/kg) der BBodSchV zu rechnen.

Im Umgang mit dem Bodenmaterial sind die Mal3nahmen der Verordnung anzuwenden, falls keine
bessere Einstufung vorgenommen werden kann. Die Kennzeichnung des Teilgebietes 4 der BPG-VO
wird in den Bebauungsplan aufgenommen und nachrichtlich dbernommen. Der Bauherr kann eine
eingehende Beratung beim Landkreis Goslar beim Fachdienst Umwelt erhalten.

Altlastenverdachtsflachen
Altlasten sind im Bereich der Anderungsflache nicht bekannt.

Schallschutz

Im Rahmen der bisherigen Bebauungsplananderungen wurde bereits mehrfach auf den Schallschutz
Bezug genommen. An die Anderungsflache grenzt sudlich ein allgemeines Wohngebiet an. Dieses ist
auf einer Teilflache der Tennisanlage errichtet worden. In diesem allgemeinen Wohngebiet gelten
zulassige Tagesimmissionswerte von 55 dB(A). Ostlich der Anderungsflache befinden sich
Ackerflachen, diese sind durch die moglichen Schalimmissionen nicht betroffen. Westlich befindet
sich ein Gewerbegebiet. Hier sind tagsiuber 65 dB(A) zuldssig. Die Schallimmissionswerte fir den Tag
sind fir die Beurteilung ausreichen, da die Nutzung der Halle in dieser Zeit (6.00 — 22.00 Uhr)
erfolgen wird. Bisher wurde mit einer Belastung von 51 Kfz je Stunde und einem LKW-Anteil von 10%
gerechnet. Der LKW-Anteil entfallt inzwischen, da auf der ehemaligen Flache des Gewerbegebietes
eine Solaranlage errichtet wurde, welche keinen Zulieferverkehr durch LKW benétigt. Wenn man
davon ausgeht, dass durchschnittlich 2 Personen pro Pkw unterwegs sind, sind die vom Betreiber
angestrebten 100 Personen, als Nutzer der Anlage, darin enthalten. Mit diesen 51 Pkw ist eine
Larmbelastung von 55 dB(A) erreicht, aber nicht Giberschritten. Somit sind die Schallimmissionswerte
eines allgemeinen Wohngebietes nicht Uberschritten und es mussen keine Schallschutzmal3nahmen
ergriffen werden.

Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beigefiigtem Plan
ersichtlich sind.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien miissen weiterhin gewéhrleistet bleiben.




Wir bitten die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen Telekommunikationslinien der
Telekom anzupassen, dass diese TK-Linien nicht veréandert oder verlegt werden mussen.

Vorbeugender Brandschutz

Fur den Bereich des Bebauungsplanes ist entsprechend der geplanten Nutzung als Grundschutz ein
Loéschwasserbedarf von 96 m%h gemall den Technischen Regeln ,Arbeitsblatt W 405 des DVGW flir
eine Ldschzeit von 2 Stunden im Umkreis von 300 m Laufweg zur Verfiigung zu stellen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Einzugsbereich einer 100 m?3

Loschwasserzisterne. Damit ist der Grundschutz, den die Stadt Bad Harzburg zur Verfigung stellt
gewahrleistet.

Bad Harzburg, den 25.04.2018

S.

gez.Abrahms
Birgermeister
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Bedenken und Anregungen

Trager Offentlicher Belange

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Stadt Seesen:

Belange der Stadt Seesen werden von den Planungen zur 5. Anderung des
Bebauungsplanes "Tenniszentrum" der Stadt Bad Harzburg nicht beriihrt. Seitens
der Stadt Seesen werden daher keine Hinweise oder Anregungen zu der Planung
vorgetragen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Regionalverband Grof3raum BS:

zum Bebauungsplan ,Tenniszentrum*, 5. Anderung hat der Regionalverband
GrofRraum Braunschweig im Rahmen der Behérdenbeteiligung gem. 8 13 Abs. 2
BauGB keine Anregungen vorzubringen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Niedersachsische Landesbehdrde fur Straenbau und Verkehr, GB GS:
Belange der StralRenbauverwaltung sind von der 5. Anderung des B-Planes nicht
betroffen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

HarzEnergie:
Der Planungsbereich liegt auRerhalb unseres Netzgebietes, wir haben dort keinen

Leitungsbestand. Von unserer Seite bestehen daher keine Anregungen oder
Bedenken.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus
beigefiigtem Plan ersichtlich sind.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin
gewabhrleistet bleiben.

Wir bitten die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen
Telekommunikationslinien der Telekom anzupassen, dass diese TK-Linien nicht
verdndert oder verlegt werden missen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in die Begrindung eingeftigt.

LGLN Katasteramt Goslar:

Die Kartengrundlage ist nach dem NVermG und durch das Urheberrechtsgesetz
rechtlich geschutzt. Fir die Verwendung der Daten sind die Verwendungs- und
Geschaftsbedingungen der Vermessungs- und Katasterverwaltung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Niedersachsens zu beachten. Hierbei bitte ich besonders um Beachtung zu
Absatz 4.3.

Die abschlieende Bescheinigung der amtlichen Vermessungsstelle auf dem
vorgelegten Bebauungsplan wird nach drei inhaltlichen Aussagen unterschieden.
Je nach erforderlichem Bescheinigungstyp kdnnen nach Prifung durch die
amtliche Vermessungsstelle bei fehlenden Voraussetzungen
Liegenschaftsvermessungen fir den erforderlichen Darstellungsinhalt sowie der
Geometriegenauigkeit der dargestellten Grenzverlaufe erforderlich werden.
Begriindet durch das vorgeschriebene Verwaltungsverfahren kdnnen hierfur
mehrwdchige Bearbeitungszeiten sowie Kosten gemafl der KOVerm entstehen
und ein anschlieRender Austausch der Kartengrundlage erforderlich werden. Eine
frihzeitige Klarung ist von Vorteil.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Landkreis Goslar:

Zu o. a. Planung nehme ich wie folgt Stellung:

Immissionsschutz/Sonderbau

Die getroffenen Schlussfolgerungen zum Immissionsschutz lassen sich aus den
zuklnftigen Planfestsetzungen nicht ableiten. Die Festsetzung des
Sondergebietes Freizeit, Sport, Erholung mit Spiel, Sport, Gastronomie und
kulturellen Veranstaltungen ist sehr allgemein formuliert und eréffnet vielfaltige
Nutzungsmaglichkeiten. Tatséchlich gibt es keinen Ausschluss von larmintensiven
Nutzungen auf den Freiflachen, die angekindigte Festsetzung beziglich der
Einstellplatze auf dem Grundstuck fehlt. Ein Ausschluss nachtlicher [armintensiver
Nutzungen liegt nicht vor.

Die Baugrenze fehlt in der Legende.

Es handelt sich nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Ein
Sondergebiet mit derart offener Nutzungsmaglichkeit, das direkt an ein
Allgemeines Wohngebiet angrenzt, stof3t immissionsschutzrechtlich auf
Bedenken. Das Trennungsgebot aus § 50 BImSchG ist hier nicht beachtet. Die
Erstellung eines Schallgutachtens ist erforderlich, um zu ermitteln, welche
Larmimmissionen aus den verschiedenen Bereichen zu erwarten sind und welche
planerischen Konsequenzen daraus erwachsen.

Immissionsschutz/Sonderbau

In der textlichen Festsetzung ist beschrieben, dass bauliche Anlagen zuldssig sind,
in denen Spiel und Sportaktivitaten stattfinden. Damit sind die Aktivitaten
aulRerhalb der Gebaude unzulassig. Die Larmproblematik ist damit begrenzt auf
die innerhalb der Gebaude vorhandenen Méglichkeiten.

Die Begriindung wird dahingehend geéndert, dass die Flachen befestigt bleiben
und fur Einstellplatze nutzbar sind. Damit ist die Planzeichnung nicht zu andern
und der Zweck der befestigten Flache bleibt erhalten. Die Grundzuge der Planung
werden hierdurch nicht veréandert.

Die Baugrenze wird in die Legende aufgenommen.

Im Vorfeld der Planungen wurde mit dem Landkreis Uber die Ausweisung des
Gebietes beraten und vom Landkreis mit Schreiben vom 08.12.2017 folgender
Vorschlag zur Ausweisung gemacht: Vorschlag zum Verfahren:

Ein Verfahren gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung wére
hier anzuwenden, da es sich mit der geplanten Nutzung um die
Wiedernutzbarmachung von Flachen handelt. Dies hétte auch den Vorteil, dass
unerheblich ist, ob die Grundziige der Planung beriihrt werden. Das muss nicht
gepruft werden. Wichtig ist hier nur die Gré3e der Grundflache.

Gem. § 13a Abs.2 kdnnen trotzdem die Verfahrensvorschriften des § 13 Abs.2 und
3 in Anspruch genommen werden. Der F-Plan muss nur berichtigt werden, von
einer Umweltprifung kann abgesehen werden.

Vorschlag zur Art der Nutzung:

Vor dem Hintergrund, dass dem Investor auch eine Hotelnutzung vorschwebt,

6
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Naturschutz

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen gegen die Planung keine Bedenken. Ich
weise jedoch auf Folgendes hin: In der Begriindung ist die Rede davon, den
Bereich nordlich der ehemaligen Tennishalle zumindest innerhalb der Baugrenzen
als Stellflachen zu nutzen. Sollte dies mit einer Versiegelung einhergehen misste
gepruft werden, ob ein entsprechender Ausgleich im urspringlichen Plan bereits
beriicksichtigt wurde.

Bauordnungsrecht

Ich bitte um Uberpriifung bzw. Festsetzung der siidlichen Baugrenze. Es ist so
nicht eindeutig erkennbar, wo diese verlaufen soll.

Bodenschutz
Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken. Ich bitte allerdings
um Anpassung der Planzeichnung bzw. Erganzung der Begriindung.
- Planentwurf / Planzeichenerklarung
Das Planzeichen BP ware wie folgt zu erkléaren:
,Kennzeichnung von Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB).*
,Die BPG-VO wird nach § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich tibernommen.*
- Begriindung
Neben Blei und Cadmium ist auch fur den Parameter Arsen mit einer
Uberschreitung des gefahren- und nutzungsspezifischen Priifwertes fiir
Kinderspielflachen (25 mg/kg) der BBodSchV zu rechnen.
Die BPG-VO wird gem. § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich ibernommen.
Das Uberplante Areal befindet sich im TG 4 i.S.d. 8§ 4 Nr. 4 und 15 BPG-
VO.
Vorbeugender Brandschutz
Fur den Bereich des Bebauungsplanes ist entsprechend der geplanten Nutzung
als Grundschutz ein Léschwasserbedarf von 96 m3/h gemaR den Technischen
Regeln ,Arbeitsblatt W 405 des DVGW fiir eine Loschzeit von 2 Stunden im
Umkreis von 300 m Laufweg zur Verfiigung zu stellen.

sollte ein Sondergebiet festgesetzt werden. Die Zweckbestimmung des SO kénnte
entweder als Freizeitnutzung oder Sport und Freizeit festgesetzt werden, je
nachdem ob Sie sich eine eventuelle spétere Tennisnutzung offen halten wollen.
Die geplanten Nutzungen kdnnen dann in den Textlichen Festsetzungen
zugelassen werden.

Die Larmproblematik ist wie oben beschrieben durch die textliche Festsetzung
begrenzt.

Naturschutz:

Da sich die Baugrenzen nicht verandert haben, war auch bisher innerhalb der
Baugrenzen eine Versiegelung zulassig. Somit ist die Versiegelung bereits in der
vorhergehenden Planung bericksichtigt.

Bauordnungsrecht:
Da die Baugrenze in der zu Grunde liegenden Planung entlang der dstlichen und
westlichen Grundstlicksgrenzen mit einem Abstand von 3,0 m gefiihrt wird, ist sie
so in die Anderung aufgenommen worden. An der suidlichen Grundstiicksgrenze
befindet sich also keine Baugrenze. Hier greift bei Bebauung die NBauO mit dem
Mindestabstand von 3,0 m.
Bodenschutz:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
- Planzeichnung
Das Planzeichen ,BP“ wird in die Planzeichenerklarung aufgenommen und
entsprechend erklart.

- Begrindung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in der Begriindung
erweitert.

Vorbeugender Brandschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Einzugsbereich einer 100 m3
Léschwasserzisterne. Damit ist der Grundschutz, den die Stadt Bad Harzburg zur
Verfugung stellt gewéhrleistet. In der Begriindung wird auf den erforderlichen
Bedarf hingewiesen.
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Bedenken und Anregungen

Offentliche Auslegung

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurden keine Anregungen oder Bedenken vorgebracht.



